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Como resultado de una accidentada historia política y económica, Lima se manifiesta 
como la combinación aleatoria de fragmentos aislados; siendo uno de sus principales 
distritos San Isidro que no dista de tal realidad. Su desmesurado crecimiento en base a la 
demanda y gestión inmobiliaria que se ha originado desde el centro urbano hasta su periferia 
ha hecho que el Distrito crezca con una falta de integración entre el área urbana y su área 
geográfica. Como consecuencia de esta falta de planificación se ha generado, la existencia 
de una Barrera Urbana que trae una serie de problemas como: la interrupción de los 
malecones de San Isidro y Miraflores, la falta de integración espacial y visual de: la zona 
costera y el espacio urbano y la zona alta con la zona baja (playas).  
La presente investigación se propone elaborar un Plan Maestro de Renovación 
Urbana en la zona costera de San Isidro, que pretende solucionar la Barrera Urbana para 
proponer alternativas que logre integrar el tejido urbano con la zona costera, y permita 
aprovechar las visuales hacia el mar para que San Isidro aproveche esa extraordinaria riqueza  
paisajística y ese potencial invaluable para el desarrollo de diversas actividades, 
contribuyendo a la mejora de la integridad espacial y visual del entorno natural de la Costa 
Verde con el espacio urbano. Igualmente se busca desarrollar un proyecto arquitectónico que 
corresponda y trate de mitigar la problemática urbana específica. Se pretende que el proyecto 
de arquitectura a desarrollar, pueda complementar el desarrollo de las estrategias planteadas, 
funcionando como un catalizador que ayude a disolver los límites entre las partes poco 
integradas.  
Palabras clave: Plan Maestro, Renovación Urbana, Barrera Urbana, Borde Urbano, 
Paisajismo, Bloque Municipal, Barrera Visual, Mapeos, Estrategias Urbanas, Edificios 
Híbrido.





 As a result of a rough political and economic history, Lima is manifested as a random 
combination of isolated fragments being one of its main districts “San Isidro”, that’s not far 
from such a reality His excessive growth on the basics of the demand management and real 
state that has been originated from the city center until his periphery has made the district 
grows with a lack of integration between the urban area and his geographic area. As a result 
of this lack of planning has been generated. The existence of an urban barrier that brings a 
serious problems such as: the interruption of the seawalls of San Isidro and Miraflores, the 
lack of the spatial and visual integration; the coastal zone.. The urban space, and the high 
area with the lower area (beaches). 
 In this scene of situations, The present investigation was looked it proposes to 
elaborate a Main Plan of Urban Renovation in San Isidro's coastal zone, which tries to solve 
the Urban Barrier to propose alternatives that it achieves to integrate the Urban Fabric with 
the coastal zone, and allow to take advantage of the visual ones towards the sea in order that 
San Isidro takes advantage of this extraordinary landscape wealth and this potential 
invaluable for the development of diverse activities, contributing to the improvement of the 
spatial and visual integrity of the natural environment of the Green Coast with the urban 
space. Equally one seeks to develop an architectural project that corresponds and tries to 
mitigate the urban specific problematics. There is claimed that the project of architecture to 
developing, could complement the development of the raised strategies, working as a 
catalyst that helps to dissolve the limits between the slightly integrated parts. 
 Key words: Main Plan, Urban Renovation, Urban Barrier, Urban Edge, Landscape 
painting, Municipal Block, Visual Barrier, Mappings, Urban Strategies, Hybrid Building. 
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1. CAPITULO 2 
ASPECTOS GENERALES DE LA RENOVACION URBANA  
 




 CAPITULO 1:  
ASPECTOS INTRODUCTORIOS 
  INTRODUCCION 
En las últimas décadas, el acelerado crecimiento de las ciudades de América  Latina 
ha traído consigo múltiples beneficios y a la vez ha agudizado una serie de problemas 
relacionados principalmente con la urbanización.  El caso de San Isidro no dista de tal 
realidad, San Isidro es un distrito privilegiado por su ubicación estratégica en el área 
metropolitana de Lima, es el distrito más rico económicamente y con los indicadores de 
desarrollo humano más altos de Lima y de Perú, y es considerado como uno de los centros 
financieros más importantes de Latinoamérica. Cuenta con una concentración de 
instituciones financieras y empresariales, y un avanzado desarrollo inmobiliario y de 
servicios comerciales, turísticos y recreativos.  Además es uno de los distritos limeños que 
tiene vista al mar y áreas de Costa Verde junto con San Miguel, Magdalena, 
Miraflores, Barranco y Chorrillos. La Costa Verde es una franja del litoral costero 
metropolitano, en la parte sur-central del área urbana; con playas, malecones en la parte baja, 
autopistas, áreas verdes, acantilados, y malecones en la parte alta, desde donde se aprecia 
una extraordinaria riqueza paisajística.  
San Isidro es un distrito que ha crecido en base a la demanda y gestión inmobiliaria, 
su crecimiento y expansión urbana ha sido desde el centro hacia su periferia dejando un poco 
de lado la Costa, por ello en la actualidad no existe una completa integración paisajística con 
la Costa Verde. No hay relación directa con el litoral salvo el acceso vehicular la “Bajada 
San Martín”, que articula la parte superior del acantilado con la inferior. Esto se ve reflejado 
dado que la bajada es un obstáculo, corta la continuidad del Malecón entre San Isidro y 
Miraflores.  A su vez San Isidro a diferencia de los distritos que forman parte de la Costa 
Verde, es el que cuenta con un límite de menor extensión, sin embargo existe un bloque 
municipal que llega hasta el borde del acantilado, ocupando gran área de esa extensión, 
cortando la continuidad del malecón, interrumpiendo el paso peatonal y obstaculizando 
visuales. Por tanto se genera una Barrera Urbana que origina un incalculable daño urbano a 
San Isidro y Miraflores. 




La presente investigación se propone elaborar un Plan Maestro de Renovación 
Urbana en la zona costera de San Isidro, que pretende solucionar la barrera urbana para 
proponer alternativas que logre integrar el Tejido Urbano con la zona costera, y permita 
aprovechar las visuales hacia el mar y además proponer la continuidad urbana del Malecón 
entre San Isidro y Miraflores para obtener una continuidad perceptual, espacial y 
programática. Que San Isidro aproveche esa extraordinaria riqueza  paisajística y ese 
potencial invaluable para el desarrollo de actividades culturales, deportivas, turísticas y 
recreativas. Además de la oportunidad de reconocer situaciones únicas del paisaje urbano y 
potenciales geográficos del lugar. 
  PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION 
  Descripción y Formulación  
San Isidro es un distrito desarrollado y atractivo, con una población de 55 mil 
habitantes, completamente equipado de todos los servicios necesarios para su 
población, en el cual se realizan actividades financieras, comerciales, turísticas, 
recreación, con una estructura urbana vial completa y eficiente, con parques y áreas 
verdes muy admirables y con una  excelente calidad de vida urbana en todos los 
aspectos. Sin embargo, a pesar de la modernidad, el patrimonio económico y todos 
los aspectos positivos que lo caracterizan,  enfrenta un problema en su zona costera, 
el distrito le da la espalda a la Costa Verde, no tiene una conexión urbana y geográfica 
del área, no existe un tratamiento paisajístico integral completo en todo su límite 
frente al mar.   
Tal es el caso  que  la  Bajada  San  Martín  que  vincula  la  Zona  alta  (área 
urbana) del Distrito con la Zona baja (área de Playas) de la Costa Verde, es un 
obstáculo,  que  genera  división,  e  interrumpe  la  continuidad  del  malecón costero 
entre los tramos de San Isidro y Miraflores, asimismo en ese sector también existen 
unas edificaciones municipales que llegan hasta el borde del acantilado que de igual 
forma dificultan y son una Barrera Urbana para la continuidad del malecón.  




San Isidro, con relación a la extensión total de la Costa Verde que es de 
25.309mts, tiene sólo 775mts de largo,  es el distrito que posee menor extensión 
frente a la Costa Verde. De esa longitud, sólo 510mts cuentan con malecón en la 
parte alta, los otros 265mts no cuentan con malecón, en este sector existe un bloque 
de edificaciones de usos municipales. Hay unos depósitos municipales, un mercado 
municipal y sus estacionamientos, una estación de bomberos, un centro educativo 
primario, un área verde privada y un club deportivo, que crean en conjunto, una 
barrera urbana, que impide aprovechar el paisaje y las visuales al mar. 
Cuadro 1. 1.  















San Miguel 10.72 1,12.504 12,360,4 16.058,51 4.540 30 
Magdalena del Mar 3.61 52.976 14,674.8 7.587,03 2.733 95 
San Isidro 11.10 68.438 6.165,6 18.819,69 775 14 
Miraflores 9.62 99.735 8,060,6 20.392,79 4.709 60 
Barranco 33.30 45.922 13.790,4 8.989,08 2.295 57 
Chorrillos 38.94 270.081 6.965,8 33.375,81 10.257 63 
Fuente: Autoridad Proyecto Costa Verde 
  Planteamiento del Problema 
a) Pregunta Principal 
¿De qué manera se podría integrar espacial y visualmente  la zona costera con el 
espacio urbano de San Isidro? 
b) Preguntas Secundarias 
 
¿De qué manera se resolverá el problema de interrupción y barrera urbana en el 
sector de la bajada San Martin, en la Costa Verde de San Isidro? 
 
¿De qué forma se podría mejorar la relación y continuidad del malecón de la parte 
alta entre San Isidro y Miraflores? 
 
¿Cómo un Plan Maestro de Renovación Urbana  en el sector de la bajada San 
Martin, en San Isidro, incidirá mejorando la calidad de vida urbana en San Isidro y 
Miraflores? 




   JUSTIFICACION, IMPORTANCIA Y BENEFICIARIOS DE LA   
 INVESTIGACION 
La franja litoral de la Costa Verde ha pasado en años anteriores por situaciones de 
abandono o manejo inadecuado, ha sido construida de manera parcial con visiones diferentes 
y el resultado ha terminado siendo una suma de partes mal articuladas, como es el caso de 
algunas bajadas vehiculares y peatonales mal planteadas vialmente, -donde la vialidad  
termina  afectando  la  transitabilidad  del  peatón-, el  acantilado sin protecciones, la 
contaminación de las playas con presencia de efluentes y descargas de aguas servidas 
urbanas, sectores del malecón en la parte alta en situaciones de descuido y abandono, etc.  
 
Pero en los últimos años la Costa Verde está siendo considerada con especial interés.  
Los acantilados están siendo reforestados y protegidos con mallas, las playas están siendo 
cuidadas y conservadas, las avenidas costeras están siendo ampliadas y mejoradas, se están 
colocando puentes peatonales de conexión entre la zona alta y la zona baja para llegar a la 
playa.  El proceso de transformación acelerado que se está dando en el área Metropolitana 
de Lima también ha incluido a la Costa Verde. Lima se está convirtiendo en una ciudad 
moderna, aumentando su oferta de servicios urbanos en todos los aspectos, llegando a ser 
una metrópoli global  sobre la base de sus muchas potencialidades.  En el sector del límite 
con Miraflores; la Costa Verde de San Isidro es bastante amplia, tanto en la zona alta como 
en la zona baja, haciendo con ello más posible y con más potenciales de usos, una conexión 
entre la parte alta y baja.  También este sector de la Costa Verde es un área con mucha 
vegetación debido a la presencia de acequias en la parte alta que facilitan la irrigación y el 
mantenimiento de áreas verdes. 
 
En ese escenario de situaciones, la presente investigación abordará y realizará un 
Plan Maestro de Renovación Urbana en el sector de la Bajada San Martin, en la Costa Verde 
de San Isidro. La presente investigación se realizará para analizar y proponer soluciones: a) 
a la falta de continuidad del  Malecón entre San Isidro y Miraflores, b) al obstáculo de la 
Bajada San Martin, y c) el bloque de los edificios municipales que existen en el sector. Que 
generan una Barrera Urbana en este sector.  




Para actuar frente a la falta de integración, el Plan Maestro propondrá también un 
proyecto arquitectónico que admita una gran cantidad de conectividades urbanas y el 
desarrollo de espacios públicos, para fortalecer y generar nuevas conexiones e interacciones 
sociales, como una base que estimule, active y provoque un proceso de renovación mayor. 
Se hará una propuesta de  remodelación de los usos; comerciales, deportivos y recreativos 
existentes en el sector a intervenir, que reconozca el valor de su ubicación geográfica y que 
contribuya a que los edificios se integren y armonicen con el paisaje. De esta manera se 
conforma un proyecto que genere un nuevo escenario y que configure el entorno, creando  
nuevos espacios que den cabida a una simultaneidad de situaciones y actividades, con el fin 
de generar un aporte dentro del contexto local a través de la revitalización del espacio urbano 
y la ciudad como escenario. 
  OBJETIVOS 
  Objetivo General 
Desarrollar un Plan Maestro de Renovación Urbana en el sector del litoral de 
la Costa Verde en la bajada San Martin de San Isidro, con lo cual se pretende por un 
lado renovar el borde costero y por otro generar una conexión de este espacio con el 
centro del distrito, donde se creará integridad espacial y visual del entorno natural de 
la Costa Verde con el espacio urbano de San Isidro y de los distritos colindantes, que 
resuelva y solucione la Barrera Urbana existente, y que se logre la continuidad del 
malecón en la parte alta entre San Isidro y Miraflores. 
   Objetivos Específicos 
- Conectar el malecón entre San Isidro y Miraflores generando una continuidad 
 peatonal.  
- Aperturar visuales para lograr que San Isidro aproveche el deslumbrante paisaje 
 del mar.    
- Continuar el eje de la Av. Portillo y generarle un remate importante -a la escala de 
 la Avenida- en el sector de la Bajada San Martin.    
- Generar una bajada de diseño contemporáneo con espíritu de paseo.   
- Consolidar el espacio urbano vinculado al malecón de la parte alta de la Costa 
 Verde y vincularlo con la  parte inferior (playa). 




  MARCO TEORICO 
  Renovación Urbana  
La Renovación Urbana es el proceso integral, permanente y coordinado que 
busca la constante adecuación de la estructura urbana a las cambiantes exigencias de 
las actividades de la ciudad, lo que implica acciones de transformación, de 
prevención y/o corrección del deterioro físico y socioeconómico de las áreas urbanas 
para lograr un uso intensivo y eficiente del suelo. 
Del mismo modo, una definición de Renovación Urbana nos la da Grebler 
(1965). “Es un esfuerzo deliberado para cambiar el ambiente urbano por medio del 
ajuste planificado y a gran escala de las áreas urbanas existentes, a las exigencias 
presentes y futuras de la vivienda y el trabajo de una ciudad” (1). 
La Renovación Urbana, no es un proceso espontáneo, sino más bien 
provocado; se trata entonces de una política explicita mediante la cual el Estado o el 
Gobierno Local interviene y promueve la inversión privada, para el reordenamiento 
de una porción de la ciudad existente que ha perdido su funcionalidad  o presenta 
deterioro físico y social.1 Dada que la corrección del deterioro es físico y socio-
económico, las acciones de Renovación Urbana se ejecutan sobre estos dos ámbitos: 
- El espacio físico urbano;  con acciones y proyectos de inversión para el 
mejoramiento y/o mantenimiento de una infraestructura. 
- El espacio social urbano; con acciones que den sostenibilidad a las políticas de 
intervención, integrando la dinámica social y económica al proceso de cambio y 
mejoramiento de la calidad de vida. 
La intervención se realiza en áreas de tratamiento previamente identificadas, 
sobre las cuales se ejecutan las acciones de remodelación, rehabilitación, 
reconstrucción, erradicación y restauración, entre otras. 
                                                             
(1) Grebler (1965,p.13) 




a)  Remodelación: Es la intervención que supone la modificación de las 
estructuras de una edificación o de un conjunto urbano para su reutilización, sea 
manteniendo o cambiando sus usos. Puede incluir la modificación de la estructura 
vial, la readecuación de los servicios básicos, redimensionamiento de lotes, provisión 
de áreas libres para fines recreacionales o de espacio para equipamiento o servicios 
necesarios, en general implica el mejoramiento del ambiente urbano.  
 
b)  Rehabilitación Es la intervención que se realiza sobre edificaciones o áreas 
recuperables, mediante acciones de modernización, reparaciones, reposiciones o 
ampliación de alguno de sus elementos, así como de los servicios básicos y áreas 
libres, con la finalidad de restituir condiciones de habitabilidad. Richardson (1971) 
sostiene; “Por rehabilitación comprendemos el incremento de la calidad de 
las estructuras hasta un standard prefijado por la administración o por el mercado de 
la vivienda.” (2). La Renovación Urbana hoy día se produce en el centro de una 
ciudad en desarrollo o en sus proximidades, dado que en estas zonas es donde se 
localizan los barrios más envejecidos e inadaptados a las estructuras económicas y 
sociales actuales. 
 
c) Reconstrucción: Es la intervención que se realiza con mayor profundidad que 
en las acciones de remodelación. Es la acción de demolición total o parcial, de 
restitución de estructuras edificadas y servicios en conjuntos urbanos, dentro de un 
planteamiento integral, para dar paso a mejores condiciones del ambiente urbano. 
Preferentemente aplicable a zonas con deterioro avanzado o afectadas por desastres 
natural o humano en forma drástica. 
 
d) Erradicación: Es la acción que se realiza para eliminar estructuras o usos del 
suelo inconvenientes o incompatibles por sus efectos deteriorantes, por razones de 
seguridad física o medio ambiental, así como la ocupación indebida de los espacios 
públicos. Los usos definidos como “no conformes” son erradicables.  
 
e) Restauración: Es la intervención integral de carácter excepcional, que  
involucra varias formas de intervenciones: liberación, consolidación,    
                                                             
2 Richardson, H. (1971). Economía del urbanismo., Madrid, Alianza Editorial 




reestructuración,   etc. encaminadas a restituir y   restablecer   la   imagen    original   
de    una  edificación,  conjunto  de edificaciones   y/o   espacios     urbanos.    Se  
fundamenta  en el respeto a los elementos antiguos   y   al   testimonio   de   los   
documentos   auténticos.  Se  detiene  ahí  cuando comienza lo hipotético. 
 
f) Conservación: Es la intervención para el constante proceso de mantenimiento 
de la ciudad, es las áreas de buen estado o en aquellos sectores de valor histórico o 
monumental en previsión del deterioro. Básicamente, con los proyectos de 
conservación de ciertas áreas y/o funciones de interés histórico, arquitectónico o con 
identidad social particular, se busca su inserción dentro del nuevo ordenamiento 
general.  
  Plan Maestro 
Un Plan Maestro (o Master Plan) es un instrumento de la planificación urbana 
que busca poner en relación todas las acciones de intervención sobre el territorio para 
la creación de condiciones ideales para el desarrollo urbano. Para desarrollar una 
nueva área en una ciudad, para renovar un núcleo urbano consolidado o para 
relacionar zonas urbanas inconexas. Un Plan Maestro puede ser de cualquier 
magnitud, y en el deben ser consideradas sus edificaciones, los terrenos que ocupan, 
los que las rodean y los que ellas envuelven. Un Plan Maestro busca integrar acciones 
de diferente escala y cobertura cuya conveniencia esté referida al sostenimiento de 
unas condiciones mínimas suficientes y al mejoramiento del conjunto total. 
 
Para poder planificar partimos del concepto de política de Larrodera (1982). 
“La política urbanística es un tronco solidario con tres partes: el planeamiento, 
la gestión urbanística y la organización. Cuando existe un planeamiento se produce 
una buena gestión siguiendo o modificando sus previsiones y todo ello se produce 
bajo la acción de los órganos urbanísticos correspondientes” (3). Bajo este 
planteamiento conceptual prima lo global sobre la espontaneidad de la iniciativa que 
se ve obligada a promover actuaciones fuera de toda lógica, basadas en las técnicas 
de clasificación y calificación urbanística.  
                                                             
(3) Larrodera López, Emilio: Anotaciones sobre cuarenta años de planeamiento urbanístico en 
España, Complementos al Curso sobre Figuras del Planeamiento y su Gestión. Comisión de Urbanismo y 
Vivienda COAM, Madrid, 1982 




El Master Plan diseña, distribuye, comunica y sobre todo relaciona a todos 
los usos  (residencial, comercial, industrial, dotacional, ocio, comunicaciones, 
espacios libres, etc.), entre sí, dentro de un concepto único y singular. Sugiere 
propuestas y arquitecturas, contiene la síntesis de los estudios del análisis efectuado 
y un diagnóstico de la situación, es una propuesta estratégica de organización de un 
territorio físico determinado. Para plasmar esta visión consensuada, debe abarcar 
varias líneas de acción. Entre ellas destacan 3: Una propuesta de gestión, una 
propuesta normativa y una propuesta espacial. 
  Barrera Urbana 
En el urbanismo, se usa el término barrera para designar aquellos obstáculos 
físicos que impiden que determinados grupos de población puedan llegar, acceder o 
moverse por un edificio, lugar o zona en particular. Se trata del tipo más conocido 
de barrera, ya que está presente en el medio físico y es la que resulta más evidente a 
la sociedad. 
De acuerdo a Bianco Marcelo (2002) se define barrera física a “todo aquello 
que impide o dificulta el desarrollo de una o varias actividades en los entornos 
sociales y físicos”. A su vez, estas pueden ser de carácter urbanístico o 
arquitectónico. Cada una de estas sub clasificaciones, se definen de la siguiente 
forma: 
- Barreras arquitectónicas, según Fonadis (1994) define que " son aquellos 
impedimentos que se presentan en el interior de los edificios, frente a las distintas 
clases y grados de discapacidad " (4). Se dan en edificios públicos y privados.  
- Barreras urbanísticas: Son los impedimentos que encontramos en el entorno físico, 
que dificultan o imposibilitan la transitabilidad urbana, convierten en infranqueables 
a los edificios y hacen inaccesibles o inutilizables parte de los edificios o su 
equipamiento, son los que se encuentran en las vías públicas y en los espacios 
públicos. 
                                                             
(4 ) Fonadis-Mideplan "Ley de Integración Social de las Personas con Discapacidad". Santiago, Enero 1994 




  Tejido Urbano 
El Tejido Urbano es una red física y formal de la ciudad, que está 
conformada por diferentes componentes o elementos interrelacionados de manera 
inseparable. Los Elementos que lo conforman son: 
- Los trazados urbanos: Son espacios públicos de circulación, es decir, calles, plazas, 
áreas abiertas de todo tipo que existen en la ciudad. 
- Las propiedades: Espacios individuales de ocupación o sea las propiedades urbanas 
o lotes donde la población urbana se ubica. 
- El emplazamiento: Este es el espacio construido y libre en cada propiedad, en otras 
palabras la forma en que el objeto construido ocupa la propiedad 
  HIPOTESIS 
  Hipótesis General 
 Con la implementación de un Plan Maestro de Renovación Urbana en el 
sector de la Bajada San Martin en la Costa Verde  de San Isidro, se contribuirá a la 
mejora de la integridad espacial y visual del entorno natural de la Costa Verde con el 
espacio urbano de San Isidro, se logrará intensificar  y repotenciar la relación del 
borde costero con el resto de la ciudad y la continuidad del malecón de la parte alta 
entre San Isidro y Miraflores. 
     Hipótesis Específicas 
-    Con la renovación de la franja del litoral se logrará conectar el malecón en 
los tramos faltantes comprendidos entre San Isidro y Miraflores generando una 
continuidad  peatonal  en la parte alta, promoviendo la integración entre los distritos.   
-  Se logrará una continuidad del Malecón Godofredo García, desde el Parque 
de la Pera hasta el sector de Miraflores, consiguiendo  aperturar visuales haciendo 
que San Isidro aproveche las vistas al mar. 




-   Con la implementación de un Plan Maestro de Renovación Urbana se logrará 
que el eje de la Av. Portillo, se prolongue hacia la parte baja de la Costa Verde, 
ampliando así el perfil urbano de la vía, teniendo como remate, en su extremo sur-
este la posibilidad de una impresionante vista al mar. 
-  Con el Plan Maestro de Renovación Urbana no solo se busca una conexión a 
nivel  horizontal   sino  también  a  un  nivel  vertical  de  tal  forma  que  se   logrará  
conectar  la  parte  alta  del  distrito con la zona baja en el circuito de playas. 
   Variables 
- Variable independiente causa: Proponer un Plan Maestro de Renovación 
 Urbana. 
-  Variable dependiente efecto: Contribuir a la relación del borde costero con el 
 Tejido Urbano de la Ciudad. 
- Variables interviniente dirigido: Dirigido a una población tanto a nivel barrial, 
 distrital y metropolitana 
  METODOLOGIA DE TRABAJO 
 Se realizará una investigación teórica: recabando información gráfica y conceptual 
de apoyo para el tema. Se aplicarán métodos, inductivos y deductivos, para los datos 
estadísticos.  
a) Método: La presente investigación proviene de la idea de determinar cuál es la 
relación que tiene el distrito de San Isidro frente a la franja de su zona costera en la ciudad 
de Lima. Esta idea ha sido transformada en una pregunta de investigación de la cual se han 
derivado hipótesis y variables. A partir de ellas se ha diseñado un plan, la investigación y el 
diagnóstico de dicho tema. La investigación pretende especificar la barrera urbana del sector 
determinado, que será sometida a estudio y análisis y ser objeto de un Plan Maestro de 
Renovación Urbana.  
b) Proceso de Investigación: Se realizará la investigación teórica, obteniendo 
información gráfica y conceptual de apoyo para el tema, el distrito de San Isidro y La Costa 
Verde,  también se realizará búsqueda en diferentes fuentes bibliográficas 




 Se hará entrevistas y/o encuestas a los distintos pobladores para obtener información 
adicional sobre San Isidro. Se realizará el análisis y síntesis de la Caracterización 
Diagnostico de la Barrera Urbana en el sector determinado del terreno y su entorno, así como 
un Catastro Físico-Funcional del área en estudio para conocer en detalle su estado actual. 
 Se efectuará un Diagnóstico Urbano para dar una serie de alternativas y estrategias 
tentativas de solución.   
 Se investigará un caso análogo real, para evaluar el funcionamiento en su estado 
actual, que esté relacionado con el tema de estudio. 
 Se hará un Plan Maestro de Renovación Urbana en el sector de la Bajada San Martin 
en la Costa Verde de San Isidro, para  contribuir a la mejora de la relación y continuidad del 
malecón de la parte alta entre San Isidro y Miraflores. 
 Se logrará intensificar  y repotenciar la relación de borde costero con el resto de la 
ciudad y se elaborará una Propuesta Arquitectónica, conclusiones, recomendaciones e 
identificación de las fuentes de consulta bibliográfica. 
c) Técnicas: La técnica  a utilizar se basará en obtener la información directamente de 
la indagación de fuentes bibliográficas, así como de datos estadísticos de la situación actual 
en la que se encuentra el tema de  investigación. 
d)  Instrumentos:  
 Instrumentos de Recolección de Información: Se realizará entrevistas formales e 
informales, tanto extensas como consultas simples.  Además se hará uso de observación 
directa y se consultaran  fuentes bibliográficas. 
 Instrumentos de Procesamiento de Información: Se empleará software para el dibujo 
asistido por computadora, como programas  AutoCAD, Archicad, Sketch Up, 3DStudio 
Max, Photoshop CS6,  Illustrator CS6,  Corel Draw así como el procesador de texto (MS 
Word 2010) y el procesador de datos (MS Excel 2010). 
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 CAPITULO 2:  
 ASPECTOS GENERALES DE LA RENOVACION URBANA 
  CONCEPTOS BÁSICOS DE RENOVACIÓN URBANA  
  Evolución del Concepto 
Hoy en día la renovación urbana puede entenderse como un instrumento de 
gestión del suelo que a partir de tratamientos busca mejorar las condiciones físicas 
de un sector determinado “por medio de programas de reciclaje y cualificación de 
estructuras urbanas que además buscan consolidar las estructuras sociales”.5  
Sin embargo esta concepción de la renovación no siempre tuvo estas 
características, para la década de 1950, época en que la renovación urbana 
comenzaba a ser implementada de forma importante y significativa en el contexto 
Europeo en países como Francia (uno de los más destacados en cuanto a programas 
de renovación urbana desde las políticas implementadas por el Barón de Haussman 
en Paris, con las que cambió radicalmente, en términos urbanísticos y a la vez 
políticos la capital francesa), se adelantaban más de 100 proyectos que llevaron a la 
demolición de aproximadamente 50.000 viviendas.  
Por tanto el término renovación urbana fue acuñado hacia 1950 por Miles 
Calean, se refiere a la renovación de la edificación, equipamientos e infraestructuras 
de la ciudad, necesaria a consecuencia de su envejecimiento o para adaptarla a nuevos 
usos y actividades demandados. Las primeras operaciones de renovación urbana se 
llevaron a cabo como consecuencia de la segunda guerra mundial en las ciudades 
europeas.  La ciudad industrial fue la primera ciudad donde se realizaron las primeras 
operaciones de renovación. Posteriormente muchas ciudades medias occidentales 
adoptaron estas tendencias y sus barrios obreros comenzaron a rehabilitarse y a 
sanearse. 
                                                             
5
 Rincón Patricia. “Bogotá y sus modalidades de ocupación del suelo, Análisis de los procesos de re 
densificación”. p.37 




Este tipo de intervenciones se desarrollan, por lo general en un sector que ha 
pasado por un proceso de abandono y en el cual se cuenta con los servicios necesarios 
para hacer de este, un lugar atractivo a la población.  
Con base en esta evidencia y en los conceptos desarrollados por el sociólogo 
Henri Coing, profesor emérito de la Universidad de París XII Val de Marne, es 
posible afirmar que la renovación para 1960 y 1970 estaba asociada a la destrucción, 
especialmente de viviendas, pues los procesos llevados a cabo se hacían sobre todo 
en áreas residenciales bajo la justificación de que las construcciones estaban 
degradadas, lo que le daba un carácter indigno a las áreas habitadas.6  
Otros autores destacados en el tema como Pierre Merlín, definían la 
renovación urbana en la década de los 80 como “demolición con miras a nueva 
construcción de un sector urbano ocupado”7.  
Teniendo en cuenta que bajo tales parámetros se llevaban a cabo diferentes 
intervenciones de renovación urbana, es posible entender los argumentos formulados 
por múltiples críticos, que le atribuyen a la renovación urbana un carácter devastador 
no sólo en términos físicos, sino humanos, ya que con la destrucción de viviendas se 
incurría también en un desplazamiento agresivo de las personas que originalmente 
habitaban el lugar. 
Tales críticas permitieron avanzar en la conceptualización sobre la 
renovación urbana, como se ilustra en el concepto de rehabilitación integrada 
propuesto por la Campaña Europea del Renacimiento de la Ciudad del Consejo de 
Europa, 1980-1981 que la definía como:  
“El conjunto de actuaciones coherentes y programadas tendientes a potenciar 
los valores socioeconómicos, ambientales, edificatorios y funcionales de 
                                                             
6  Comparar Panerai, Philippe: “L’unité résidentielle: raisons et antécédents“, en Oddos, Émilie y Geoffroy, 
Géraldine: La résidentialisation en questions, 2007, p. 37. Citado en: Revista Proyecto, Progreso, 
Arquitectura. N.2 Superposiciones al Territorio. Universidad de Sevilla. 2010. p. 58. 
7
 Ver Rincón. “Bogotá y sus modalidades de ocupación del suelo, Análisis de los procesos de 
redensificación”. Universidad Nacional de Colombia. 2006. p.36 




determinadas áreas urbanas y rurales, con la finalidad de elevar la calidad de vida de 
la población residente, mediante alternativas para la mejora de las condiciones del  
soporte  físico,  la  elevación  de  los  niveles de habitabilidad y uso, la dotación de 
equipamientos comunitarios, servicios y espacios libres de disfrute público”.8 
En este contexto, la renovación urbana se comprende como un instrumento 
de planificación que permite lograr densificación poblacional del sector intervenido, 
valorización del suelo, inversión extranjera, mayores índices de consumo, lo que 
quiere decir, dinamización económica del sector y más impuestos para la ciudad, 
entre otros beneficios, en definitiva mejorar la calidad de vida de la población en 
general.  
Estos conceptos son referentes importantes para entender cuál era el 
objetivo de un proyecto de Renovación Urbana en la época antigua y bajo qué 
parámetros puede este ser analizado, considerando que quienes han liderado el 
tema de la renovación en el país se han visto fuertemente influenciados por los 
acontecimientos europeos.  
  Definición de Renovación Urbana  
La Renovación Urbana es el proceso integral, permanente y coordinado que 
busca la constante adecuación de la estructura urbana a las cambiantes exigencias de 
las actividades de la ciudad, lo que implica acciones de transformación, de 
prevención y/o corrección del deterioro físico y socioeconómico de las áreas urbanas 
para lograr un uso intensivo y eficiente del suelo. 
La Renovación Urbana, no es un proceso espontáneo, sino más bien 
provocado; se trata entonces de una política explícita mediante la cual el Estado o el 
Gobierno Local intervienen y promueve la inversión privada, para el reordenamiento 
de una porción de la ciudad existente que ha perdido su funcionalidad o presenta 
deterioro físico y social 
                                                             
8
 Ver Campesino Fernández, Antonio-José. “La rehabilitación integrada de los centros históricos: el reto 
urbanístico de finales de los años ochenta”. Universidad de Extremadura. p. 10 




 Objetivos y Acciones de La Renovación Urbana 
a) Objetivos  
-  Elaborar estrategias de intervención y ordenamiento para la ciudad. 
- Ser instrumento de reintegración social. 
- Ser política de inversión pública y privada para revalorización del suelo. 
- Ser mecanismo para la regularización y reducción del surgimiento de 
asentamientos irregulares. 
- Ser estrategia para el mejoramiento de la imagen urbana. 
- Ser respuesta emergente a una contingencia o desastre natural. 
- Incrementar el desarrollo económico a través del comercio y turismo. 
- Aportar el desarrollo sustentable del ambiente construido. 
- Ser estrategia de sostenibilidad urbana. 
b) Acciones 
- Demolición de áreas ruinosas, adquisición de áreas nuevas para realojamiento 
y acondicionamiento de las áreas demolidas. 
- Eliminación o reciclaje de edificios viejos, y construcción de nuevos focos de 
actividad de interés local y metropolitano.  
- Remodelación y restauración de las construcciones existentes y su respectivo 
saneamiento físico – legal. 
- Modificación parcial de la traza – urbana. 
- Creación de espacios verdes y públicos y formación de nuevas calles, 
ensanchamiento de avenidas, e instalaciones de equipamiento urbano. 




 Renovación Urbana vs. Otros Conceptos 
 Renovación Urbana y  Regeneración Urbana 
   La Renovación Urbana es un término usualmente identificado con 
regeneración urbana, denota acciones de sustitución de antiguas construcciones por 
modernas. Esta es la forma más común que se da a la regeneración en ciudades de 
países desarrollados, en las que fuertes inversiones intentan recuperar o captar el alto 
potencial económico de las áreas centrales deterioradas, para lo cual es necesario 
demoler y edificar in situ nuevas construcciones con una mayor rentabilidad"9. "La 
renovación urbana implica por lo general un cambio en el uso del suelo o en 
la  intensidad  de  dicho  uso  y  su consecuencia  no se  realiza  en  función de los 
ocupantes originales del área afectada.  
Estos son desplazados, ya que sus recursos no les permiten por lo general, ser 
beneficiarios de los nuevos desarrollos. La renovación tiene implicaciones 
básicamente físicas y financieras, ignora problemas sociales y por lo general implica 
acciones aisladas que no encuadran dentro de una perspectiva económica a escala de 
la urbe en su conjunto. Los proyectos de renovación urbana pueden ser pequeñas 
acciones a escala de edificios, o mayores, a escala de conjunto urbano e incluso de 
barrio"10. 
Por tanto es un concepto relacionado con la regeneración de la construcción, 
el equipamiento y la infraestructura de la ciudad es necesario para prevenir el 
envejecimiento o para adaptarla a los nuevos usos y actividades. Se puede perseguir 
diferentes objetivos: El desarrollo económico a través del comercio y el turismo, ya 
sea una política para la inversión de capitales públicos y privados para la 
revalorización de la tierra, puede ser un mecanismo para la regulación y la reducción 
de los asentamientos emergentes, una estrategia para mejorar la imagen de la ciudad 
o, ser la respuesta emergente a una contingencia o desastre.  
                                                             
9 Centro operacional de vivienda y poblamiento, A.C. (COPEVI), Estudios de regeneración urbana, México 
D.D.F. Plan Director, 1976. 
10
 Departamento de Arquitectura y Diseño Industrial, Tecnológico de Monterrey, Campus 
Estado de México.  




Mientras que la renovación de la ciudad se caracteriza por invertir sólo para 
el mantenimiento, Renovación Urbana Sostenible pretende además, reducir el 
consumo de energía a largo plazo y hacer la ciudad más eficiente, revalorizando las 
dos casas históricas y pequeñas, antiguos barrios, colonias características, la periferia 
de la ciudad y los nuevos desarrollos.  
Ser único, cada ciudad tiene diferentes posibilidades y niveles de respuesta a 
la Renovación Sostenible. La evaluación de esta cualidad de la ciudad nos permite 
conocer el comportamiento de los diferentes subsistemas, identificando áreas idóneas 
para ser renovada, aplicando las mejores prácticas, la creación de escenarios para 
planificar el futuro de la renovación sostenible y supervisar el funcionamiento de las 
soluciones propuestas con el fin de apoyar la definición de una política de (re) 
desarrollo sostenible que es adaptable y acumulativo y específica respuesta a las 
características particulares de las ciudades existentes. 
Sin una renovación sostenible, la ciudad no sólo tiende a degradarse, sino 
también a ser cada vez más ineficiente. Renovación de la ciudad que se degrada 
naturalmente es inevitable; renovándolo en términos sostenibles podría ser una 
política pública económicamente viable, socialmente aceptable, técnicamente 
factible, compatible con el medio ambiente e institucionalmente integrado. 
 Renovación Urbana y Renovación Urbana Sostenible 
Las ciudades también son materia construida y energía almacenada y nos 
ofrecen la posibilidad de aplicar en ellas las energías renovables para generar un 
proceso de renovación de los edificios, los barrios, los espacios abiertos, los paisajes, 
la infraestructura, el territorio, los sistemas de servicios y de transporte. Así, podemos 
visualizar la Ciudad como un recurso o como una “segunda naturaleza” (GEA 21 
Grupo de Estudios y Alternativas, 2011) y su renovación, como un medio para lograr 
los objetivos del desarrollo sostenible.  
La renovación, revitalización, reintegración, rehabilitación, reúso, 
remodelación, recuperación, reedificación, reurbanización, regeneración, 
remediación y reciclaje de la ciudad, son conceptos relacionados con “Aprovechar lo 
que ya existe”, con “Rediseñar los Espacios Construidos”, con un “Desarrollo 




Centrípeto” o “Hacia adentro de la Ciudad”, con la “Administración Moderada” del 
Suelo” y el “Desarrollo Urbano Interno”. Para este estudio, se agrupa en el concepto 
’renovación’ todas aquellas estrategias específicas de actuación sobre lo ya 
construido, ya sea vinculando partes del tejido urbano, dando nueva vida a 
edificaciones y espacios que han dejado de ser funcionales. 
Las razones para renovar la ciudad pueden ser muy diversas, tales como el 
necesario mantenimiento para su buen funcionamiento y evitar su envejecimiento, 
adaptarla a nuevos usos y actividades, su desarrollo económico a través del comercio 
y el turismo o una política para la inversión de capital público y privado para la 
revaloración del suelo.  
La renovación permite por una parte, frenar el crecimiento de las ciudades, 
proteger suelos valiosos que no han sido ocupados y que forman parte de los sistemas 
naturales y productivos, revalorar zonas urbanas existentes y, al mismo tiempo, evitar 
la producción de materiales y suelos residuales. Por estas razones puede ser 
considerada por sí misma, una estrategia de sostenibilidad urbana. Pero, ¿Puede la 
renovación ser una estrategia para la sostenibilidad urbana en todos los casos y sin 
ninguna consideración adicional?, ¿Es lo mismo una renovación urbana que una 
renovación urbana sostenible? Y en los casos en los que la renovación se realiza por 
razones distintas a la sostenibilidad, ¿Cómo se puede potenciar la sostenibilidad 
ambiental en una intervención de renovación urbana ’general’? 
a)  La Renovación Urbana  
Los recursos materiales y energéticos empleados e introducidos en el 
ambiente construido o edificado tienen una vida útil para generar edificaciones y 
ciudades o ‘productos habitables’ en los que se pueden ponerse en práctica la ley de 
las 3R’s sobre hábitos de consumo sostenibles propuesta por la organización 
ecologista Greenpeace: Con la reducción se buscar evitar consumir materia o energía 
que no sean necesarios, reutilizar significa dar otras posibilidades de uso o alargar la 




vida útil y reciclar o utilizar el material del producto usado para crear uno nuevo o 
reincorporarlo al ciclo de vida útil. 
 
              
 
Figura 2. 1. Reducción, Reúso y Reciclaje de los ambientes construidos 
Fuente: Memoria de Ponencia Think Green 2012: Economía verde 
 
Por tanto, la renovación de la ciudad se fundamenta en: 
-  Reducir el territorio ocupado y por lo tanto, la huella urbana, el impacto 
negativo en los sistemas naturales de producción, sustento y servicio, así como dar 
un uso racional al recurso suelo. 
-  Reusar territorios urbanos y frenar su crecimiento, de manera que cada metro 
cuadrado de suelo esté dotado del mayor valor añadido conteniendo la máxima 
información incorporada, sea en usos, funciones o tecnología. 
-  Reciclar la ciudad, utilizando los mismos recursos materiales, mejorando el 
patrimonio urbano existente y el equipamiento y optimizando los recursos naturales, 


















La renovación permite por una parte, frenar el crecimiento de las ciudades, 
proteger suelos valiosos que no han sido ocupados y que forman parte de los sistemas 
naturales y productivos, revalorar zonas urbanas existentes y, al mismo tiempo, evitar 
la producción de materiales y suelos residuales. Por otra parte, el proceso de 
renovación urbana implica la el análisis de aspectos sociales, económicos, políticos 
y ambientales y su implantación, la participación pública y/o privada. Por estas 
razones puede ser considerada por sí misma, una estrategia de sostenibilidad urbana. 
 
 Pero, ¿Puede la renovación ser una estrategia para  la sostenibilidad 
urbana en todos los casos y sin ninguna consideración adicional? 
b)   La Renovación Urbana Sostenible 
Los aspectos de sostenibilidad pueden ser introducidos con relativa facilidad 
en las nuevas construcciones y los nuevos desarrollos urbanos: Eficiencia ambiental, 
equilibrio social y viabilidad económica son factores que son tomados en cuenta con 
frecuencia en estos procesos. Sin embargo, el ambiente ya construido y su 
reestructuración implican además, las limitantes derivadas de no haber sido 
consideradas en un inicio. 
La renovación urbana puede estar centrada en resolver problemas que 
requieren solución inmediata, haciendo difícil y aun impidiendo la atención de 
problemas a largo plazo, pero la intención de mejorar estos aspectos, dentro del 
marco de las limitantes de lo existente, puede ser la principal diferencia entre 
“Renovación” y “Renovación Sostenible”: La primera se caracteriza por agregar 
información material o energética en un Sistema Construido con la finalidad de 
conservar o recuperar los servicios que el ambiente presta a sus habitantes, es decir, 
sólo se realiza una inversión de “mantenimiento”. Para la “Renovación Urbana 
Sostenible” esta inversión debería tener como finalidad aumentar la aptitud del 
ambiente para reducir el consumo energético de sus habitantes a largo plazo. 
En el siguiente diagrama se describe la diferencia entre un sistema en el que 
no hay renovación, un sistema renovado y un sistema renovado con un enfoque 
sostenible, considerando que: 






Figura 2. 2.  Sistemas sin Renovación, con Renovación y con Renovación Sustentable 
Fuente: Memoria de Ponencia Think Green 2012: Economía verde 
 
- El sistema: Se refiere al Ambiente Construido (Ciudad, barrio o edificio). 
- La inversión (o Renovación): Material o energética agregada al sistema. 
- La aptitud: La capacidad del sistema para cubrir las necesidades de sus habitantes. 
- La aptitud final: La aptitud del sistema después de la renovación. 
- La entropía (o degradación): El material y energía perdidos por el sistema en el 
tiempo. 
Por tanto, la ‘renovación urbana sostenible’, se distingue de una renovación 
urbana general, en los siguientes aspectos:- Tiene como objetivo agregar información 
al sistema ciudad para mejorarlo, además de mantenerlo. 
- Es una estrategia de diseño incremental y continuo para aumentar su complejidad, 
proporcionar estabilidad y generar sistemas maduros. 




- Es una respuesta basada en las posibilidades de cada situación, es decir, se deben 
analizar las posibilidades para la mejor intervención. 
- Es un problema de optimización donde se trata de encontrar la mejor solución 
posible dentro de un marco de objetivos alcanzables y restricciones fijas. 
Así, a mayor Renovación Sostenible, la ciudad tenderá a ser más eficiente o 
más apta, con un menor consumo de energía, un menor impacto ambiental, una 
mejora en la calidad de vida y una mayor reactivación económica, dentro de lo 
económicamente viable, lo socialmente aceptable, lo técnicamente posible, lo 
ambientalmente compatible y lo institucionalmente integrado. 
¿Cómo potenciar la sostenibilidad de la Renovación Urbana? 
c)  Potencial de Renovación Sostenible 
Para potenciar la renovación urbana es necesario conocer las capacidades de 
la ciudad para ser renovada en términos sostenibles. Como un ejemplo de este 
potencial, se presenta a continuación un modelo en el que se define el nivel de aptitud 
para el subsistema urbano-bioclimático de una ciudad. 
El subsistema Urbano -Bioclimático puede definirse como el conjunto de 
Interacciones que se presentan entre las variables físicas y climáticas de una ciudad, 
las características de su diseño urbano y las características de sus edificios que 
determinan el confort térmico de los habitantes y el consumo de energía requerido 
por calefacción o enfriamiento. 
El objetivo de crear un sistema de información que integre la información 
necesaria para conocer el comportamiento Urbano-Bioclimático en una ciudad, es 
generar las bases para una Renovación Urbana que aproveche las condiciones 
naturales del medio y la ciudad y promueva un control del consumo energético por 
requerimientos de confort térmico. Así, se podría manejar una renovación urbana 
general para tener efecto adicional y mejorar el comportamiento bioclimático de la 
ciudad, en qué lugares, en qué medida y cuáles son las inversiones de renovación que 
tendrían mejor rendimiento. 




Las estrategias bioclimáticas a nivel urbano, pueden ser aplicadas desde los 
niveles generales (para genera microclimas) hasta los más específicos (en una 
edificación para el ahorro de energía por calefacción y enfriamiento) de una manera 
ordenada, consecutiva y eficiente para que puedan tener un impacto real en la 
reducción del consumo energético de una ciudad así como integrarse a una 
intervención de Renovación Urbana Sostenible. Un Sistema de Información 
desarrollado para este fin, puede ser el paso inicial para realizar un marco legislativo 
de renovación urbana que aproveche de la mejor manera las condiciones naturales 
del medio y del ‘capital urbano’ existente. 
  Ámbitos De La Renovación Urbana 
Dada que la corrección del deterioro en física y socio-económico, las acciones 
de renovación urbana se ejecutan sobre estos dos ámbitos: 
a)  El espacio físico urbano; básicamente con proyectos de inversión para el 
mejoramiento y/o mantenimiento de una infraestructura. 
b)  El espacio social urbano; con acciones que den sostenibilidad a las políticas 
de intervención, integrando la dinámica social y económica al proceso de cambio y 
mejoramiento de la calidad de vida. 
  Modalidades de Intervención en el Espacio Físico Urbano 
La intervención se realiza en áreas de tratamiento previamente identificadas, 
sobre las cuales se ejecutan las acciones de remodelación, rehabilitación, 
reconstrucción, erradicación, restauración. 
a)  Remodelación: Es la intervención que supone la modificación de las 
estructuras de una edificación o de un conjunto urbano para su reutilización, sea 
manteniendo o cambiando sus usos. Puede incluir la modificación de la estructura 
vial, la readecuación de los servicios básicos, redimensionamiento de lotes, provisión 
de áreas libres para fines recreacionales o de espacio para equipamiento o servicios 
necesarios, en general implica el mejoramiento del ambiente urbano. 
b)  Rehabilitación: Es la intervención que se realiza sobre edificaciones o áreas 
recuperables, mediante acciones de modernización, reparaciones, reposiciones o 




ampliación de alguno de sus elementos, así como de los servicios básicos y áreas 
libres, con la finalidad de restituir condiciones de habitabilidad. 
c)  Reconstrucción: Es la intervención que se realiza con mayor profundidad que 
en las acciones de remodelación. Es la acción de demolición total o parcial, de 
restitución de estructuras edificadas, servicios en conjuntos urbanos, dentro de un 
planteamiento integral, para dar paso a mejores condiciones del ambiente urbano. 
Preferentemente aplicable a zonas con deterioro avanzado o afectadas por desastres 
natural o humano en forma drástica. 
d)  Erradicación: Es la acción que se realiza para eliminar estructuras o usos del 
suelo inconvenientes o incompatibles por sus efectos deteriorantes, por razones de 
seguridad física o medio ambientales, así como la ocupación indebida de los espacios 
públicos. Los usos definidos como " no conformes" son erradicables. 
e)  Restauración: Es la acción que rehabilitará inmuebles o espacios de valor 
urbano monumental, cuya conservación requiere un tratamiento especializado sobre 
la materia y para restituir las condiciones originales, sin perjuicio de su aplicación a 
fines contemporáneos, compatibles con su significado y conservación. 
f)  Conservación: Es la intervención para el constante proceso de mantenimiento 
de la ciudad, en las áreas de buen estado o en aquellos sectores de valor histórico o 
monumental en previsión del deterioro. Básicamente, con los proyectos de 
conservación de ciertas áreas y/o funciones de interés histórico, arquitectónico o con 
identidad social particular, se busca su inserción dentro del nuevo ordenamiento 
general. 
  Tipo de Acciones en el Ámbito Social Urbano 
Las acciones en el espacio social urbano buscan integrar la dinámica social 
preexistente al proceso de renovación, evitando así procesos de expulsión de 
población, o de descontento ante las políticas de intervención. En ese sentido, la 
planificación estratégica participativa debe tener un lugar preponderante al momento 
de llevar a cabo la renovación urbana. Los tipos de acciones que sobre el ámbito 
social son parte de los proyectos de renovación urbana son los siguientes: 




a)  Saneamiento físico legal. Se encarga de sanear todos los impedimentos 
jurídico-legales que dificultan la reestructuración predial para facilitar el 
redimensionamiento y la mejor disposición de los lotes, así como la transferencia de 
dominio a la población beneficiaría. 
b)  Deshacinamiento progresivo y/o Reasentamiento poblacional. 
c)  Promoción Socio-Cultural. Que permite aprovechar la capacidad y 
dinamismo de la población residente, así como sus iniciativas en la formulación y 
aplicación de las políticas a fin de mantener y mejorar las redes sociales. 
d)  Promoción de Actividades Económicas. Para fortalecer las actividades 
económicas actuales y apoyar el desarrollo de nuevas actividades que generen mayor 
empleo; mediante la capacitación, el financiamiento y articulación de la producción 
y/o los servicios con los mercados. 
  MARCO LEGAL DE LA RENOVACIÓN URBANA  
 El marco legal para la aplicación de políticas de renovación urbana no es muy 
extenso; y está orientado más a la promoción de la inversión privada, que a la intervención 
directa del Estado. Por ahora nuestra legislación se concreta en los siguientes dispositivos: 
 
  Ley de Promoción a la Inversión Privada en Acciones de Renovación 
 Urbana 
En julio de 1991 se promulga el Decreto. Legislativo N° 696 y su respectivo 
Reglamento (Decreto Supremo N° 011-96-MTC), declarando de necesidad, utilidad 
pública e interés social la inversión privada en acciones de renovación urbana, a nivel 
nacional. De acuerdo a este Decreto Legislativo, la inversión privada puede tomar 
iniciativas en la prevención y control del deterioro urbano; la recuperación y 
revitalización de las áreas urbanas deterioradas; la recuperación y protección de los 
centros históricos; la rehabilitación de predios en situación de alto riesgo por razones 
de seguridad física; la eliminación de tugurios; y la sustitución de los actuales 
patrones de asentamiento en bajas densidades por altas densidades en altura.  




Este Decreto Legislativo, a pesar de contar con una propuesta de conducción 
concertada y prever el uso del FONAVI, no ha producido intervenciones que 
muestren el cumplimiento de sus objetivos. De hecho, hoy ya no existe más su 
principal fuente de financiamiento: el FONAVI. 
  Ley de Promoción a la Inversión Privada en Predios de Arrendamiento 
En agosto de 1991 se promulgó el Decreto Legislativo N° 709, con el fin de 
que el sistema financiero pueda promover la construcción de viviendas para alquiler 
en las zonas urbanas tugurizadas. En el mismo dispositivo se planteaba que el 
desaparecido Banco de la Vivienda emitiera valores negociables para destinarlos al 
pago del precio de venta de los inmuebles comprendidos en el Decreto Ley N° 21938 
y que sean adquiridos por sus arrendatarios, que no tengan vivienda propia en la 
Provincia donde está ubicado el inmueble. Asimismo, se facultaba al Ministerio de 
Vivienda para que destine un porcentaje de los recursos de FONAVI para garantizar 
la emisión y redención de los valores negociables. 
Este dispositivo no se han aplicado y hoy ha devenido en inaplicable por 
cuanto se comprometen recursos de organismos que se encuentran en extinción; y 
por otro lado, la iniciativa privada no logró interesarse en construir viviendas de bajo 
costo y con intereses y plazos promocionales. 
  Programa Nacional de Destugurización 
En 1996 se promulga el D.S. 038-96-PCM, disponiendo la creación del 
Programa Nacional de Destugurización, aplicable sobre los inmuebles en riesgo de 
colapso para efectos de trasladar progresivamente a los ocupantes de dichos predios 
a otros que el Estado construya para este propósito. Asimismo autoriza a la Sociedad 
de Beneficencia de Lima Metropolitana a adjudicar en forma directa y a título 
oneroso 226 departamentos de vivienda del Conjunto Habitacional "Gran Mariscal 
Don Luis José de Orbegozo" de la Urbanización Palomino del Cercado de Lima, 




fijándose los precios así como la tasa de interés y plazo de pago con base a los 
términos acordados en los Convenios suscritos con la UTE FONAVI y ENACE.   
La aplicación de este dispositivo no continuó en programas masivos, 
continuando el deterioro de las zonas tugurizadas, sin producir ningún beneficio a 
nadie y por el contrario ocasionando egresos a las escuálidas economías de las 
Sociedades de Beneficencia, por el mantenimiento de sus inmuebles y el retorno de 
la inversión a la Junta Liquidadora del FONAVI - ENACE. 
  Formulación de Proyectos De Renovación Urbana 
Las acciones de renovación urbana deberán definir, en primer lugar, áreas de 
tratamiento, es decir ámbitos territoriales sobre las cuales se identifiquen los 
programas y proyectos específicos de intervención en las dimensiones físico 
ambiental, social, económico, legal y de gestión. Estos ámbitos pueden ser desde un 
predio hasta un ambiente urbano o un barrio. 
  ESCENARIOS DE LA RENOVACIÓN URBANA  
En el Perú no existen muchos casos de intervenciones de este tipo. Como se dijo al 
inicio la renovación urbana constituye un proceso basado en una decisión política; y como 
sabemos en los últimos años ha existido ausencia de políticas definidas en el sector vivienda, 
especialmente en temas mucho más complejos como el de renovación urbana. Sin embargo, 
existen algunas iniciativas aisladas que no forman parte de ninguna política oficial nacional, 
pero que nos permiten discutir las condiciones mínimas de viabilidad de un proyecto de 
renovación urbana. 
Las primeras intervenciones se produjeron desde el Gobierno Central en los años 
setenta en el Barrio de El Porvenir, en el distrito de La Victoria. Se expropiaron cuatro 
edificios de departamentos y se remodelaron totalmente, entregándolos en alquiler venta a 
los residentes, varios de los cuales tuvieron que ser reubicados pues al incrementar las áreas 




se redujeron el número de viviendas. La experiencia no pudo replicarse, principalmente por 
la falta de financiamiento. En los siguientes años se previeron posibilidades de 
financiamiento a partir del FONAVI, sin embargo la política oficial, fue siempre la de 
abordar proyectos de expansión urbana y no de intervención de áreas tugurizadas. Es decir 
se enfrentó el déficit cuantitativo, pero no el cualitativo. 
Esta ha sido un conjunto de iniciativas de distintas ONGs, principalmente de 
CEPROMUR y CIPUR. En el caso de la primera sus acciones han estado dirigidas a  
inmuebles puntuales (definidas como micro zonas de tratamiento), con proyectos de 
saneamiento físico y promoción y mejoramiento de actividades económicas de los 
residentes. La planificación estratégica participativa ha sido uno de los factores de éxito en 
este emprendimiento. A continuación se presentarán casos de inicios de la renovación 
urbana: 
  Renovación Urbana en Gran Bretaña 
Gran Bretaña, la renovación urbana se entiende en el más amplio sentido del 
término, social y económico, además del físico y ambiental, se dirige desde el Estado, 
sin perjuicio de la intervención de las autoridades locales que son quienes llevan a la 
práctica las acciones, y se le concede el mayor rango dentro de las preocupaciones 
gubernamentales.  
Gran Bretaña tiene la mayor parte de su parque de viviendas sociales en 
régimen de alquiler, aunque unos dos millones de viviendas fueron privatizadas por 
el gobierno de Margaret Thatcher en los años noventa. Tras una larga experiencia, en 
la actualidad, el Gobierno Británico mantiene entre una de sus prioridades la 
renovación de los barrios, “neighborhood renewall”, una política que parte de la 
constatación de que cientos de barrios están marcados por el paro, el fracaso escolar 
y la delincuencia. 





Figura 2. 3.   Renovación Urbana Gran Bretaña 
Fuente: Recopilación de pag. https://hbdos.wordpress.com/2011/06/30/10-plan-de-regeneracion-urbana-del-
barrio-de-couros-guimaraes-master-renovacion-urbana-y-rehabilitacion/ 
 
  Reconstrucción de Berlín 
La reconstrucción de Berlín iniciada tras la reunificación alemana en 1990, 
ha hecho de la ciudad un gran terreno en obra. Esta reconstrucción se debe a la 
división sufrida por la ciudad durante cuatro décadas después de que estuvo ocupada 
por los ejércitos que derrotaron a la Alemania Nazi en 1945 al final de la Segunda 
Guerra Mundial.  
El grado de destrucción de la ciudad alcanzó el 50%. El muro de Berlín que 
dividía la ciudad y la separaba del resto de la República Democrático Alemana dejó 
una franja no urbanizada donde se adelanta la intervención urbanística y 
arquitectónica más ambiciosa. 







Figura 2. 4. Master Plan Potsdamer Platz 
Fuente: Recopilación de pag. arquiproducciones.blogspot.com/2012_02_01_archive.html 
 
 
Tras la decisión de trasladar la capital federal de Bonn a Berlín, se iniciaron 
diversos proyectos para la construcción de nuevos edificios para acoger las sedes de 
las principales instituciones del país. La obra más emblemática fue la remodelación 
completa de interior del histórico edificio del Reichstag así como la restauración de 
su fachada y la construcción de una cúpula con nuevo diseño moderno, 
marcadamente diferente a la original. En la actualidad la ciudad de Berlín reúne 
alrededor de 3.5 millones de personas en una superficie de alrededor de 891 
kilómetros cuadrados.  
Estructurada en términos de transporte por 748 Km. De red de metros y trenes, 
y 748 Km. de red viaria. Está compuesta de 12 distritos dotados de sus propios 
centros de servicios comunitarios, comerciales y de ocio. El crecimiento de la ciudad 
es expansivo, y a pesar de que en los últimos diez años su población ha crecido sólo 
un 3%, la tasa de motorización ha aumentado un 20%. 





Figura 2. 5.  Berlín en los años 50 
Fuente: https://www.berlin.de/mauer/geschichte/index.es.html 
 
  Renovación Urbana en España 
La renovación urbana a sostenible e integrada de la ciudad de España comienza con 
el diagnostico pluridisciplinar que permite el conocimiento del barrio y que va mas allá de 
los edificios, las infraestructuras o los espacios públicos, para implicar a los diferentes 
actores y habitantes. Es sobre esta base sólida sobre la que los políticos toman las decisiones 
clave e impulsan la gestión urbana, los instrumentos jurídicos y los recursos económicos 
necesarios.  
Urgentes necesidades cuantitativas de vivienda existentes en Europa al finalizar las 
guerras de mitad de siglo con respuesta al trasvase de población campo-ciudad  
Construcciones masivas de escasa calidad debido a:  
- Reducidos costos  
- Unos estándares de confort alejándose de las demandas mínimas actuales 





Figura 2.6. Masterplan en  España 
Fuente: https://www.espn.de/mauer/geschichte/index.es.html 
 
En España más de 70.000 viviendas (un 28% del total) tienen más de cuarenta 
años, muchas de ellas necesitadas de importantes intervenciones debido a sus 
deficiencias de origen, al paso del tiempo y a un escaso mantenimiento. 
 
 
Figura 2.7 Masterplan en  España -  Estado anterior 
Fuente: https://www.espn.de/mauer/geschichte/index.es.html 





Figura  2.8  Masterplan en  España - Estado anterior: aprox. 400 viviendas 
Fuente: https://www.espn.de/mauer/geschichte/index.es.html 
 
  Renovación Urbana en Japón  
Desde su rehabilitación, después de la Segunda Guerra Mundial, la estación 
central de trenes de Japón ha sido espacio del edificio Marunouchi, en donde están 
localizados una galería, hoteles y grandes almacenes que ofrecen diferentes servicios 
a los viajeros que se conectan desde allí con la ciudad o con el resto del país. En la 
presente década, el gobierno de Japón emprendió un proyecto de renovación urbana 
de la estación y su entorno, aprovechando su ubicación estratégica en el centro 
financiero del país y frente al Palacio Imperial. 
Uno de los factores que hizo viable el desarrollo de proyectos orientados a la 
renovación urbana, fue la Ley de Medidas Especiales de Renacimiento Urbano. 
Mediante esta política se redujo el tiempo de aprobación de los planes de desarrollo 
de los proyectos, que pasó de varios años a seis meses; se levantaron las restricciones 
jurídicas para las zonas especiales y se permitió que se definieran nuevas reglas para 
el manejo del suelo con la participación del sector privado; incluso, algunas de las 
obras públicas (parques o senderos peatonales) propuestas y requeridas por el 
inversionista privado se financian con recursos públicos.  
Otro factor importante para el desarrollo de proyectos de renovación urbana, 
ha sido la facultad otorgada por el gobierno japonés a las compañías de transporte 
(East Japan Railway Company –JR East– y Tokyo Metro), para desarrollar suelo en 
el entorno de su infraestructura. Esta facultad permitió que JR East aprovechara el 




suelo del entorno de la estación de japon para emprender desarrollos inmobiliarios 
de gran envergadura. 
 
 
Figura 2.9  Vista general – Japón 
Fuente: Recopilación de pag. arquiproducciones.blogspot.com/2012_02_01_archive.html 
 
 
  Renovación Urbana en Latinoamérica   
En América Latina también se ha vivido el proceso de la renovación, pasando 
de una visión orientada a la expansión periférica, hacia una perspectiva de 
recuperación y renovación de la ciudad existente.  
La nueva tendencia en América Latina parece relacionarse principalmente 
con la transición demográfica que vive la mayoría de los países. Este cambio de 
perspectiva busca definir nuevas funciones en sectores de la ciudad aún en 
condiciones precarias, el reconocimiento de los valores históricos y culturales de la 
ciudad, como instrumentos para reforzar la identidad urbana para sus habitantes, 
teniendo en cuenta la globalización en la cual se necesita construir una imagen 
atractiva de la ciudad. 





Figura 2.10.  Renovación Urbana en Latinoamerica 
Fuente: Recopilación de pag. arquiproducciones.blogspot.com/2012_02_01_archive.html 
 
Los programas de renovación urbana se deben relacionar con un esquema 
estructural claro de la ciudad para asegurar su estabilidad teniendo en cuenta las 
necesidades de los habitantes de la ciudad en aspectos sociales, económicos, y 
ambientales. Algunos programas de organismos internacionales relacionados con el 
desarrollo urbano son:  
-  Programa de Naciones Unidas para los asentamientos humanos ONUP-
Hábitat: sus actividades operacionales se centran en el desarrollo de la vivienda, el 
medio urbano, la infraestructura, servicios básicos, planificación y seguridad en las 
zonas urbanas.  
-  Alianza de las ciudades: con el apoyo del Banco Mundial y ONU-Hábitat, 
esta alianza comenzó en 1999, como una coalición de ciudades y asociados dedicados 
al desarrollo. La alianza tiene actividades de cooperación en Rehabilitación de 
barrios de tugurios y estrategias de desarrollo urbano. 
 
Figura 2.11 Vista General - Renovación Urbana 
Fuente: Recopilación de pag. arquiproducciones.blogspot.com/2012_02_01_archive.html 
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 CAPITULO 3:  
CARACTERIZACION DIAGNOSTICO 
  CARACTERIZACIÓN DIAGNÓSTICO DE  SAN ISIDRO 
   Marco de Referencia 
 Ubicación Geográfica 
 El distrito se encuentra ubicado políticamente en el departamento de Lima, 
dentro de la Región de Lima Metropolitana, provincia de Lima y al sur oeste del 
centro histórico de Lima Metropolitana.  
Tomando en consideración los hitos limítrofes, el distrito se ubica desde la 
Longitud 77°00’76” Oeste hasta la Longitud 77°06’18” Oeste y desde la Latitud 
12°08’51” Sur hasta la Latitud 12°11’14” Sur. 
 Límites Distritales 
 El distrito limita con siete distritos y el Océano Pacífico, siendo los límites 
los siguientes: 
a)   Por el Norte.- Limita con el distrito de Jesus María a través de la Av. Faustino 
Sánchez Carrión y Av. Felipe S. Salaverry, con el distrito de Lince a través de los 
linderos posteriores de los lotes que dan frente a la Av. Guillermo Prescott y la Av. 
Dos de Mayo, calle Percy Gibson, linderos posteriores de los lotes que dan frente a 
la Av. Javier Prado Este y con el distrito de La Victoria a través de la Av. Javier 
Prado Este. 
b)  Por el Este.- Limita con el distrito de San Borja, a través de la Av. Guardia 
Civil hasta la Plaza Quiñones continuando por el eje de la Av. José Gálvez 
Barrenechea hasta el cruce con la calle 32. 
c)  Por el Sur.- Limita con el distrito de Surquillo con el pasaje 33 y con los 
linderos posteriores de los lotes con frente a la calle 32 y calle Dr. Ricardo J. Angulo 




Ramírez hasta el cruce con la calle 3 Sur, continuando por el eje de la Av. Andrés 
Aramburú hasta la Av. Paseo de la República, limita con el distrito de Miraflores a 
través del eje de la Av. Andrés Aramburú desde la Av. Paseo de la República hasta 
la Av. Arequipa, continua por el eje de la Av. Santa Cruz, hasta el Ovalo Agustín 
Gutiérrez continuando por el eje de la Av. Cavenecia, la calle José Del Llano Zapata 
hasta la calle Alférez Alfredo Salazar por la que continua hasta la Av. Francisco 
Tudela y Varela hasta la Av. Angamos por cuyo eje continua hasta la Av. Francisco 
Alayza y Paz Soldán, hasta llegar al lindero posterior del Cuartel San Martin, luego 
sigue por el lindero lateral izquierdo del Cuartel hasta cruzar la Av. Augusto Pérez 
Araníbar por cuyo eje continua hasta el eje de la vía que da acceso a la autopista 
Costa Verde, proyectándose hacia el Océano Pacífico. 
d)  Por el Oeste.- Limita con el Océano Pacífico hasta la proyección del eje de la 
Av. Felipe S. Salaverry, limita con el distrito de Magdalena del Mar, a través del 
Malecón Luis Bernales García y la Av. Juan de Aliaga hasta el cruce con la Av. 





Figura 3. 1.  Plano de la ciudad de Lima 
Fuente: Plan Urbano del Distrito San Isidro 2012 - 2022 
 
 





Figura 3. 2.  Plano de Lima 
Fuente: Plan Urbano del Distrito San Isidro 2012-2022 
N 






Figura 3. 3.  Plano del Distrito de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 -2022 
N 




 Planeamiento Urbano por Sectores 
San Isidro ha consolidado cinco Sectores de Planeamiento y 24 Subsectores 
Vecinales; con características y tendencias que generan la ocupación del suelo con 
diferentes niveles de consolidación y/o especialización como residencial, mixto o 
comercial, tomando como base las siguientes consideraciones: 
-  Por su proceso de urbanización, que le confieren a cada sector tipología de 
tamaño de lotes, retiros, secciones de vías, planeamiento espacial, etc. 
-  Por división geográfica para la administración tributaria, prestación de 
servicios de limpieza pública, de mantenimiento de parques y jardines, agua y 
desagüe, energía y seguridad ciudadana. Por la organización de las Juntas de Vecinos. 
Cada Sector en el marco de las particularidades presenta características 
específicas, como los que se describen: 
a)  Sector 1: Delimitado por la Ca. Las Palmeras, Av. Santo Toribio, Av. Aurelio 
Miró Quesada, Av. Alberto del Campo, Av. Juan de Aliaga, Av. Faustino Sánchez 
Carrión, Av. General Salaverry y el límite distrital con el distrito de Lince. Este sector 
tiene un área de 205.90 Has y una población de 13,327 habitantes, densidad 
poblacional de 65 hab/Ha.  
Caracterización: Los ejes definen Sub-Sectores, que se caracterizan por ser 
predominantemente residenciales, de densidades medias y bajas, con el uso 
comercial hacia el Eje Dos de Mayo y Salaverry y no en su interior. Presencia 
significativa de dos vías metropolitanas: Javier Prado y Salaverry, que inducen una 
mayor intensidad de usos y como tal edificaciones en alturas. Creciente actividad 
hotelera que aún convive con la residencialidad del sector, con tendencias a la 
densificación en algunos ejes como Basadre, Nicolás de Rivera, Santo Toribio y El 
Rosario. Limitadas áreas verdes, calidad ambiental que se sostiene en bermas verdes 
y arborización de sus calles. 






Figura 3. 4.  Plano del Distrito de San Isidro - Sector 1 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
N 





Figura 3. 5.  Plano del Distrito de San Isidro – Sector 1 – Plano de Alturas 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
N 





Figura 3. 6. Plano del distrito de San Isidro - Sector 1 - Plano de alturas – Cortes 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 




b) Sector 2: Delimitado por la Av. Alberto del Campo, Av. Aurelio Miró 
Quesada, Av. Camino Real, Av. Francisco Tudela y Varela, Av. Angamos, Av. 
Francisco Alayza y Paz Soldán, límite distrital con Miraflores, el Océano Pacífico, 
límite  distrital  con  Magdalena   del  Mar  y  Av. Juan de Aliaga. Área de superficie 
de 276.00 Has y una población de 15,951 habitantes. Densidad 57 hab/Has. 
 
 Caracterización: Los ejes definen subsectores, predominantemente 
residenciales, de densidades medias y bajas, con el uso comercial hacia los ejes y no 
en su interior. Una característica especial es la presencia de áreas verdes en 
condominio, como los que se encuentran entre las Av. Álvarez Calderón, Jacinto 
Lara, Angamos y Tudela y Varela, alrededor de los Parques Cap. José Quiñones, 
Hermasia Payet, Papa Pio XII, Gosta Lettersten Holtzen, Alberto Hurtado Abadía, 
Ernesto Alayza Grundy. 
Presencia del Lima Golf Club, de propiedad privada uno de los “pulmones” 
más importantes del distrito, que necesita mantenerse, preservarse y regularse para 
preservar la calidad ambiental del entorno. Representa el área residencial más 
relevante del distrito, de mayor atractivo y características peculiares al encontrarse 
alrededor de áreas verdes (parques o Lima Golf Club).  
 Problemas y/o Tendencias: Existencia de una gran presión inmobiliaria, 
propiciando la densificación y crecimiento en altura en discordancia con las zonas de 
residencial densidad baja y media. 
Tendencia a consolidar el uso residencial de alta densidad alrededor de El Golf y ejes 
viales, y densidades bajas al interior, alrededor de parques “condominiales” con 
edificaciones de alto valor inmobiliario. 
No existe integración con la Costa Verde, siendo el único tramo de “ventana al mar”, 
como recurso natural paisajístico del que se debería beneficiar el distrito. 






Figura 3. 7. Plano del Distrito de San Isidro - Sector 2 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022  
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Figura 3. 8.  Plano del Distrito de San Isidro - Sector 2 - Plano de Alturas 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 







Figura 3. 9.  Plano del Distrito de San Isidro – Sector 2 - Plano de Alturas - Cortes 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 




c) Sector 3: Delimitado por la Av. Arequipa, Av. Santa Cruz, Av. Emilio 
Cavenecia, Ca. José Del Llano Zapata, Ca. Alférez Alfredo Salazar, Av. Francisco 
Tudela y Varela, Av. Camino Real, Av. Aurelio Miró Quesada, Av. Santo Toribio, 
Ca. Las Palmeras y el límite distrital con Lince. Área de superficie de 136.80 Ha y 
una población de 8,457 habitantes. Densidad 62 Hab/ha. 
Los ejes definen Sub-Sectores, con características heterogéneas, donde el uso 
residencial viene siendo desplazado por el uso comercial, conservando como área 
representativa del uso residencial y la Zona de El Olivar de interés histórico 
monumental, que a la actualidad dispone de una Reglamentación Especial, 
Ordenanza N° 1126-MML. 
 Problemas y/o Tendencias: El uso comercial presenta características 
contrastantes, un sector emergente el Centro Empresarial con tendencia a invadir el 
Sector 1 de uso residencial, mientras que el comercio como la Av. Los 
Conquistadores se consolidan y se especializa. 
-  El Sector empresarial es el que está ejecutando la presión inmobiliaria 
dirigiendo las inversiones al sector comercial en general por ser una localización que, 
por tener justamente esas vías (Los Conquistadores y Los Libertadores), la hacen 
accesibles e incrementan el valor comercial del área. El Plan de Desarrollo puso 
especial atención en determinar el uso y su intensidad en la zona a fin de evitar 
conflictos y pérdida de valor de la zona monumental.11 
-  Se localiza uno de los encuentros viales de nivel metropolitano, de mayor 
conflicto: Entre la Av. Javier Prado con las vías Las Palmeras, Arenales, Petit 
Thouars, Paseo Parodi y Rivera Navarrete. 
-  Tendencia a consolidarse el uso residencial de alta densidad en todo el sector 
con edificaciones de alto nivel de oferta inmobiliaria, introduciendo usos mixtos con 
comercio (oficinas) y vivienda. 
                                                             
11 Plan Estratégico Institucional 2011-2014. 






Figura 3. 10. Plano del Distrito de San Isidro – Sector 3 
Fuente: Plan Urbano del distrito de San Isidro2012 - 2022 
N 






Figura  3. 11. Plano del Distrito de San Isidro - Sector 3 - Plano de Alturas 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
N 






Figura 3. 12.  Plano del Distrito de San Isidro - Sector 3 - Plano de Alturas – Corte 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 




d) Sector 4: Delimitado entre la Av. República de Panamá, Av. Andrés 
Aramburú, Av. Arequipa, Ca. Percy Gibson Moler y límite distrital con Lince. Área 
de superficie de 170.30 Has y una población de 8,950 habitantes. Densidad 52 
Hab/Has. 
 Caracterización: Es el Sector económico-financiero y empresarial más 
importante del distrito, con influencia a nivel metropolitano y nacional. El uso 
comercial está consolidado, con tendencia a expandirse, en forma desordenada; 
mientras que el uso residencial se encuentra vulnerable a la presión comercial, 
empresarial y financiera. 
El eje San Isidro – Miraflores concentra el 45% de agencias bancarias12. Tiene 
edificaciones de gran altura, éstas se combinan con edificaciones de dos o tres pisos, 
en ambos casos el uso es comercial y/o de oficinas. 
Tendencia al desarrollo en altura, irrumpiendo en el perfil urbano, siendo su 
expresión significativa el Hotel Westin, constituyéndose en un hito del distrito y de 
la metrópoli. 
Existen complejos como el de Saga, Ripley, Metro, Tottus ubicados con 
frente al Paseo de La República que presentan volumetrías bajas, con tendencia a 
crecer en altura. El Paseo de la República, divide no sólo al Sector sino también el 
distrito, debido a la característica de esta vía, constituyendo una barrera urbana vial. 
 Problemas y/o Tendencias.- Tendencia a consolidar el uso comercial y 
financiero.- Tendencia a consolidar el uso mixto en el tramo comprendido entre la 
Av. Javier Prado Este y la Av. Aramburú, entre Las Camelias y Petit Thouars, que 
tiende a articularse con actividades complementarias al Centro Financiero. 
                                                             
12  Fuente: Diagnóstico Preliminar del Plan Regional de Desarrollo Concertado de Lima al 2021. 
Oficina del Plan Regional de Desarrollo de Lima. Municipalidad Metropolitana de Lima. Enero 
2012. 





Figura 3. 13. Plano del Distrito de San Isidro - Sector  
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
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Figura 3. 14. Plan Urbano del Distrito de San Isidro - Sector 4 - Planos de Alturas 









Figura 3. 15. Plano del Distrito de San Isidro - Sector 4 – Plano de Alturas – Cortes 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 




e)  Sector 5: Delimitado entre la Av. República de Panamá, Av. Javier Prado 
Este, Av. Guardia Civil, Av. José Gálvez Barrenechea, límite distrital con Surquillo 
y Av. Andrés Aramburú. Área de superficie de 195.60 Ha y una población de 10,462 
habitantes. Densidad 53 Hab/Ha.  
 Caracterización: Los ejes definen Sub-Sectores, que se caracterizan por ser 
predominantemente residenciales, de densidades medias y bajas; y en algunas zonas, 
importantes áreas verdes, tanto en parques como en avenidas. La influencia del 
Sector 4 se desarrolla a lo largo de la Av. República de Panamá (su límite). 
Destacan equipamientos importantes como el Ministerio del Interior y el de 
Industria, Comercio, Turismo, alrededor del cual se desarrolla un nivel bajo de 
comercio, debido al carácter de zona de seguridad. El complejo del Banco 
Continental y los bancos vecinos del Sector 4 (Scotiabank, El Comercio, etc.) 
generan conflictos de tipo vehicular, que afectan a las zonas residenciales.  
Presencia de grandes avenidas, con amplias secciones, como Guardia Civil, 
José Gálvez Barrenechea y Pablo Carriquiry, a lo largo de las cuales se densifica el 
uso residencial con algunos usos comerciales y/o institucionales compatibles, con 
una Zonificación de Densidad Media. 
 Problemas y/o Tendencias.-- Los principales problemas se ubican a lo largo 
de la Av. República de Panamá, y su proximidad a la Av. Javier Prado, con el 
desarrollo de un comercio de servicios.  
-  El uso residencial se encuentra consolidado expuesto a la incursión de 
actividades dispersas en su interior que tratan de localizarse. 
-  Zonas residenciales del eje de la Av. Guardia Civil, expuesto a la incursión 
de actividades complementarias a las Clínicas ubicadas en el frente de la Av. Guardia 
Civil en San Borja, que pretenden expandir sus actividades hacia San Isidro. 





Figura 3. 16. Plano del Distrito de San Isidro - Sector 5 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
N 





Figura 3. 17. Plano del Distrito de San Isidro - Sector 5 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 





Figura 3. 18. Plano del Distrito de San Isidro – Sector 5 - Plano de Alturas – Corte 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 








Figura 3. 19. Sectorización Urbana del Distrito de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022




 Roles y Funciones del Distrito 
San Isidro por su ubicación estratégica dentro del Área Central de Lima 
Metropolitana y por la localización y desarrollo de las actividades financieras, 
comerciales, turismo, recreación, servicios y otros, a donde ingresa una población 
flotante diaria de aproximadamente 800,000 personas; cumple un rol de Centro 
Financiero, Empresarial y Comercio Especializado, convirtiéndose en un foco de 
atracción para la inversión inmobiliaria, generando una intensificación del uso del 
suelo para servicios y presión para el cambio de su estructura e infraestructura 
urbana, y por ende una dinámica comercial exclusiva en algunos sectores del distrito.  
Es lugar de paso obligado de Norte a Sur o de Este a Oeste por el transporte 
público intenso, haciendo un sobreuso de la infraestructura vial de la jurisdicción de 
San Isidro. La inversión inmobiliaria intensa, la degradación ambiental, el desborde 
de la actividad comercial y financiera, incentivado por el Plan de Desarrollo 
Metropolitano 1990 – 2010 que promovía el eje Lima – Miraflores, amenaza la 
función distrital: de prestador de servicios de calidad, centro financiero de excelencia 
y residencialidad de calidad ambiental. 
San Isidro es el centro financiero de Lima, los principales rubros económicos 
que presentan una alta actividad son el comercio y los servicios. San Isidro está 
considerado como uno de los centros financieros más importantes de Latinoamérica. 
Se aprecian en el distrito diversas sedes de empresas nacionales y transnacionales 
muchas de las cuales se encuentran ubicadas en modernos edificios construidos en 
diferentes sectores. 
    Caracterización Socio-Económico 
 Tendencias del Crecimiento de la Población Demográfica 
La proyección de la población de San Isidro presenta dos escenarios, uno de 
decremento de la población y otro de incremento. 
a) Escenarpio 1: Decremento de la Población: El escenario de decremento se 
desprende de los estimados del INEI, los cuales se establecen observando que, entre 
1981 y 1993, la población tuvo una variación decreciente de -12.65% y que, entre 




1993-2007, fue de – 7.85%. La información muestra que, aunque en el último periodo 
inter-censal se redujo la tasa decreciente, la tendencia demográfica es a una reducción 
de la población. Sobre esta base, el INEI ha proyectado la población de San Isidro al 
2012 en 56,570 habitantes, al 2020 en 52,039 habitantes y al 2025 unos 50,216 
habitantes; lo cual permite estimar al 2022 unos 51,753 habitantes. 
 
b) Escenario 2: incremento de la población: El segundo escenario, de incremento 
de la población, sugerido por funcionarios de la Municipalidad de San Isidro, indica 
que el distrito estaría recobrando población, siendo una muestra de esta tendencia el 
aumento de las unidades de vivienda que se viene registrando. Al 2012, la 
Subgerencia de Catastro Integral muestra la existencia de 23,721 unidades 
habitacionales, esto es, unas 5,861 más que las 17,860 que arrojó el censo de 2007. 
Esto significa que, cada año, entre 2007 y 2012, se han incrementado unas 1,172 
viviendas. Por lo tanto, existen indicios para construir un escenario de incremento de 
la población, el cual se basa en el aumento de las unidades de vivienda. 13 Al respecto, 
algunas consideraciones técnicas deben hacerse notar 14 y, a su vez, se requiere 
establecer un conjunto de supuestos, dado que el incremento de viviendas no 
necesariamente implica el incremento de población.15 En tanto ejercicio de escenario 
se requiere considerar: 
-  Al menos el 13% de viviendas desocupadas que arrojó el censo del 2007, con 
lo cual de las 23,637 unidades detectadas al 2012 restarían 20,564 viviendas 
ocupadas. Multiplicada por un estimado de 3.0 habitantes/vivienda sería 61,692 
habitantes. 
-  Para la consideración de los próximos años un número promedio de 2.9 
habitantes por vivienda, considerando la tendencia decreciente. 
                                                             
13 Ipsos- Apoyo (Perfiles zonales de la Gran Lima 2010) ha estimado la población de San Isidro en 64,163 
habitantes sobre 21,928 viviendas, esto es, 2.9 habitantes por vivienda.  
14  La consideración de la variable aumento de viviendas no toma en cuenta los indicadores claves de la 
proyección demográfica que son las tasas de nacimiento, de inmigraciones, de defunciones y de 
emigraciones. 
15 En 1993 San Isidro tenía 15,826 viviendas que se incrementaron a 17,860 en el 2007, pero en el mismo 
lapso la población se redujo de 63,004 a 58,056 habitantes (pasando el promedio de habitante por vivienda de 
3.9 a 3.2). 




-  Una reducción progresiva del incremento de unidades de vivienda. No es 
dable pensar que si entre 2007-2012 hubo unas 1,172 viviendas más por año, esta 
tendencia se mantendrá lineal. Por las oscilaciones propias del mercado inmobiliario, 
así como los estudios de la consultora TYNSA que permiten deducir en el 2011 unas 
714 unidades de vivienda vendidas, la proyección considerará unas 3,750 viviendas 
más, considerando unas 500 por año para el periodo 2013-2017 y 250 por año para 
el periodo 2018-2022.16 
La siguiente tabla muestra la proyección, en decremento o incremento, de 
acuerdo a los escenarios planteados. Según el INEI San Isidro tendría 51,753 
habitantes y según la proyección a partir del incremento de viviendas unos 72,567 
habitantes. Es una diferencia notoria que tiene incidencia para el análisis económico, 
social y ambiental del distrito. 
Cuadro 3. 1. 
Proyección de Población por escenarios. 
Población Escenario 1 Escenario 2 
2007 58.056 58.056 
2012 56.570 61.911 
2022 51.730 72.567 
Nota. Fuente: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano. 
En cuanto a la proyección de población en los cinco sectores de San Isidro, 
se ensaya un ejercicio considerando la vivienda población por sectores al 2012 
entregada por la Oficina de Catastro. El estimado es referencial, dado que la 
población por sectores no suma el total de viviendas estimadas, probablemente por 
la existencia de viviendas que no pueden ser ubicadas en sector alguno. Para el 
estimado al 2022 se ha aplicado un criterio similar. Al número de viviendas detectado 
por la Oficina de Catastro a abril 2012 se ha descontado el 13% al parque de viviendas 
(supuestamente desocupadas) y multiplicando por 3 para el año 2012. La proyección 
proyectada al 2022 considera 2.9 habitantes por vivienda el número de población al 
2022. 17 La tabla permite observar que la proyección marca cambios en las tendencias 
                                                             
16 Esto supone que las regulaciones urbanísticas destinadas a mantener el carácter residencial y la 
composición social de la población, así como el agotamiento relativo de la oferta, incidirán en una 
disminución relativa de las viviendas en los próximos años.   
17 Para dicho efecto, el parque de 3,750 nuevas viviendas a generarse entre 2012 – 2022 se divide para cada 
sector considerando su participación porcentual al parque en el 2012. 




demográficas de los sectores de San Isidro. Los sectores 1 y 2, y en parte el 3, 
confirman su crecimiento poblacional por el aumento de unidades de vivienda. A 
diferencia, el sector 5 muestra casi un estancamiento. En el sector 4 la población 
tendería a disminuir por la reducción de las unidades dedicadas a la vivienda. 
Cuadro 3. 2. 
Proyección de Población por sectores en escenario 2 18 





(Viv x 2.9) 
1 13.327 6.331 18.993 21.732 
2 15.951 5.369 16.107 18.397 
3 8.457 3.304 9.912 11.321 
4 8.950 2.408 7.224 8.288 
5 10.462 3.103 9309 10.630 
Nota. Fuente: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano 
 Población Urbana  
 El distrito de San Isidro al 2007 contaba con 58,056 habitantes. 
Cuadro 3. 3. 
Proyección del Distrito y por Sectores 2007 
Población Número Porcentaje 
San Isidro 58.056 100 
Sector 1 13.537 23 
Sector 2 15.951 27.8 
Sector 3 8.457 14.5 
Sector 4 8.950 15.4 
Sector 5 10.462 18 
Otros 909  
Nota. Fuente: Perfil sociodemográfico - Censo 2007 - INEI. 
 
-  Población por género al año 2007.- San Isidro, con una población de 58,056 
habitantes al 2007, tenía 25,184 (43.38%) hombres y 32,782 (56.62%) mujeres. San 
                                                             
18 El estimado es referencial. En la información de la Subgerencia de Catastro Integral las viviendas por 
sectores no suman el total indicado
 




Isidro es el distrito de Lima Metropolitana con mayor participación porcentual de 
mujeres, por encima de Miraflores (55.54%) y San Borja (54.55%). 
-  Promedio personas por vivienda.- Al censo de 2007 existían 17,860 viviendas 
en San Isidro, lo cual arroja un promedio de 3.2 personas por vivienda. En el censo 
de 1993 el distrito había arrojado una población de 63,004 habitantes y de 15,826 
viviendas, lo cual indicaba un promedio de 3.9 habitantes por vivienda. 
Históricamente, el número promedio de miembros por familia se ha reducido, siendo 
esta una tendencia nacional y de Lima Metropolitana.  
-  Densidad poblacional.- Al año 2007 la densidad poblacional en el distrito de 
San Isidro era de 59.3 habitante por hectárea, o de 5,936 habitantes por kilómetro 
cuadrado. 
-  Edad promedio.- La edad promedio de la población es 40.5 años. 
 Composición de la población 
En el distrito existe una significativa presencia de población de 65 a más años, 
y tendencias que permiten hablar de un envejecimiento de la población. La población 
que cuenta hasta 14 años representa sólo el 14% del total. El rango entre 15-24 años 
es de 13%. La población entre 25-64 años es 55%, y la población de 65 años a más 
representa el 17% de la población. 5 Si se considera que al 2007 había en San Isidro 
un 13.21% de viviendas desocupadas, las realmente ocupadas serían 15,128 
unidades, con lo cual el promedio habitantes / vivienda sería 3.8. En San Isidro hay 
una tasa de envejecimiento de 119, lo cual significa que por cada 100 niños (0-14 
años) hay 119 adultos mayores (65 años a más). La siguiente tabla compara esta 
información con la de la provincia de Lima. 
Cuadro 3. 4. 
Rango de edades de San Isidro y Provincia de Lima, 2007 
Rango de Edades Distrito San Isidro Provincia de Lima 
0 – 14 años 14% 25% 
15 – 64 años 68% 70% 
65 años a más 17% 7% 
Nota. Fuente: Información Censo 2007 – INEI 




 En cuanto a la proyección de población en los cinco sectores de San Isidro, 
se ensaya un ejercicio considerando la vivienda población por sectores al 2012 
entregada por la Oficina de Catastro. El estimado es referencial, dado que la 
población por sectores no suma el total de viviendas estimadas, probablemente por 
la existencia de viviendas que no pueden ser ubicadas en sector alguno. Para el 
estimado al 2022 se ha aplicado un criterio similar. Al número de viviendas detectado 
por la Oficina de Catastro a abril 2012 se ha descontado el 13% al parque de viviendas 
(supuestamente desocupadas) y multiplicando por 3 para el año 2012. La proyección 
proyectada al 2022 considera 2.9 habitantes por vivienda el número de población al 
2022. 19 La tabla permite observar que la proyección marca cambios en las tendencias 
demográficas de los sectores de San Isidro. Los sectores 1 y 2, y en parte el 3, 
confirman su crecimiento poblacional por el aumento de unidades de vivienda. A 
diferencia, el sector 5 muestra casi un estancamiento. En el sector 4 la población 
tendería a disminuir por la reducción de las unidades dedicadas a la vivienda. 
Cuadro 3. 5. 
Proyección de población por sectores en escenario 2 20 





(viv x 2.9) 
1 13.327 6.331 18.993 21.732 
2 15.951 5.369 16.107 18.397 
3 8.457 3.304 9.912 11.321 
4 8.950 2.408 7.224 8.288 
5 10.462 3.103 9309 10.630 
Nota. Fuente: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano. 
 Actividad Económica por Sectores 
El Distrito, está compuesto por 5 Sectores Urbanos, los mismos que se 
desagregan para analizar individualmente sus características, capacidades y 
potencialidades, para conjugar con el desarrollo armónico del distrito. Cada sector 
cuenta con Juntas Vecinales y 24 subsectores, con características y tendencias, que 
                                                             
19 Para dicho efecto, el parque de 3,750 nuevas viviendas a generarse entre 2012 – 2022 se divide para cada 
sector considerando su participación porcentual al parque en el 2012. 
20 El estimado es referencial. En la información de la Subgerencia de Catastro Integral las viviendas por 
sectores no suman el total indicado. 




generan la ocupación del suelo con diferentes niveles de consolidación y/o 
especialización como residencial, mixto o comercial.  
 Unidades Prediales: San Isidro cuenta con 59,853 predios distribuidos en: 
Residenciales 21,338 (16%), Comerciales 9,557 (16%) y Otros 28,958 (48%), tales 
como cocheras. Análisis por sectores: 
a) Sector 1: Es un sector, donde se desarrollan actividades económicas terciarias, 
teniendo una PEA que está ocupada en su 85,1% en actividades de comercio y 
servicios, y dentro de esta su vocación está dada por el 52,4%, a las actividades de 
servicios. Es el segundo en cantidad de población económicamente activa local.  
Cuadro 3. 6. 
San isidro-Sector Nº 1: Población Económicamente Activa Ocupada según grandes sectores 
de actividad económica 
Año: 2012 
 Pob. Economic. Activa 
Grandes ramas de Actividad Económica Absoluto % 
Total 6.607 100.0 
I. Sector Primario 169 2.5 
II. Sector Secundario  666 10.1 









IV. No Especificado 151 2.3 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007: XI de Población y VI de Vivienda /INEI 
Censo Económico 1993/INEI IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI  
 PEA Ocupada por Sub-sectores y Ramas de Actividad – SECTOR 01: Es un 
sector eminentemente de PEA terciaria, localizándose en los sub-sectores 1-5 y 1-1 
en su mayor parte, aglomerando el 19.2% y el 18.4%, respectivamente de la PEA 
del sector terciario; es un sector que maneja una PEA muy pareja en sus espacios 
internos.  
b) Sector 2: Es un sector, donde se desarrollan actividades económicas 
terciarias, teniendo una PEA que ocupa el 85,3% en actividades de comercio y 
servicios, y dentro de ésta su vocación está dada por el 53.2%, a las actividades de 




servicios. Este sector, el primero en cantidad de población económicamente activa 
local.  
Cuadro 3. 7. 
San isidro-Sector Nº 2: Población Económicamente Activa Ocupada según grandes sectores de 
Actividad Económica 
Año: 2012 
 POB. ECONOMIC. ACTIVA 
Grandes ramas de Actividad Económica Absoluto % 
Total 7.630 100.0 
I. Sector Primario 179 2.3 
II. Sector Secundario  696 9.1 









IV. No Especificado 256 3.3 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Censos Nacionales 2007 : XI de 
Población y VI de Vivienda /INEI 
Censo Económico 1993/INEI 
IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
Elaboración: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano 
 PEA Ocupada por Sub-sectores y Ramas de Actividad – SECTOR 02: Es un 
sector eminentemente de PEA terciaria, localizándose su fuerza en las actividades de 
servicios.  
 Sector 3: Desarrolla una base económica terciaria, concentrando el 84.9%, 
del total de sectores económicos y su concentración interna se da en comercio, 
básicamente, con el 50,2%.  
 
Cuadro 3. 8. 
San Isidro-Sector Nº 3: Población Económicamente Activa Ocupada Según Grandes Sectores 
De Actividad Económica 
Año: 2012 
 POB. ECONOMIC. ACTIVA 
Grandes ramas de Actividad Económica Absoluto % 
Total 4.224 100.0 
I. Sector Primario 106 2.5 
II. Sector Secundario  396 9.4 













IV. No Especificado 136 3.2 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007 : XI de Población y VI de Vivienda /INEI 
Censo Económico 1993/INEI. IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
c) Sector 4: Desarrolla una base económica terciaria, concentrando el 85.9%, del 
total de sectores económicos y su concentración interna se da en comercio, con el 52.4%. 
Cuadro 3. 9. 
San Isidro-Sector Nº 4: Población Económicamente Activa Ocupada Según Grandes Sectores 
De Actividad Económica 
Año: 2012 
 POB. ECONOMIC. ACTIVA 
Grandes ramas de Actividad Económica Absoluto % 
Total 4.216 100.0 
I. Sector Primario 70 1.7 
II. Sector Secundario  325 7.7 









IV. No Especificado 200 4.7 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007 : XI de Población y VI de Vivienda /INEI 
Censo Económico 1993/INEI 
IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
 PEA Ocupada por Sub-sectores y Ramas de Actividad – SECTOR 04: Este 
sector de características terciaria, su PEA terciaria concentra el 86%, localizando su 
fuerza en las actividades de comercio.  
d) Sector 5: Desarrolla una base económica terciaria, concentrado el 84.7%, del 
total de sectores económicos y su concentración interna se da en comercio, 
básicamente, con el 53.1%.  
 
Cuadro 3. 10. 
San Isidro-Sector Nº 5: Población Económicamente Activa 
Ocupada Según Grandes Sectores De Actividad Económica 
Año: 2012 
 POB. ECONOMIC. ACTIVA 
Grandes ramas de Actividad Económica Absoluto % 
Total 4.866 100.0 
I. Sector Primario 102 2.1 
II. Sector Secundario  451 9.3 









IV. No Especificado 193 3.9 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007 : XI de Población y VI de Vivienda /INEI 




Censo Económico 1993/INEI 
IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
Elaboración: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano. 
  PEA Ocupada por Sub-sectores y Ramas de Actividad – SECTOR 05: Este 
sector de características terciarias, su PEA terciaria concentra el 85%, localizando su 
fuerza en las actividades de comercio.  
 Población Económicamente Activa (Pea) 
Por su ubicación estratégica dentro del Área Central Metropolitana, en los 
últimos años se ha consolidado la actividad financiera y comercial especializada, 
conformando un nodo central, que opera como lugar de coordinación, control y 
servicio para el capital global. 
Esta connotación de actividades urbanas especializadas de alcance 
metropolitano, le demanda acreditar elementos de competitividad de diverso índole, 
concentrando infraestructura, comunicaciones de punta y mercados de recursos 
humanos altamente capacitados; y como tal concentración de poder económico, 
funciones de alta dirección, convirtiéndose en lugar de producción postindustrial, de 
finanzas y servicios especializados; funciones que se expresan en la localización de 
296 entidades financieras, 98 organismos públicos, 98 organismos internacionales, 
5,063 oficinas administrativas y profesionales; 2,302 locales comerciales , servicios, 
entre otros. Funciones Urbanas que la convierten en un a tractor de una población 
flotante compuesto por 163,039 personas que trabajan y 750,000 personas de tránsito, 
circulación de 145 rutas de transporte, y como tal sobre uso de la infraestructura vial, 
alterando la función residencial. 
 
 
Cuadro 3. 11. 
San Isidro: Población Económicamente Activa Ocupada Por Sectores Según Rama De 
Actividad Económica 
Año: 2012 





















Agric., ganadería, caza y silvicultura 
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II. Sector Secundario 666 696 396 325 451 
Industrias Manufactureras 466 496 257 209 312 
Suministro de Electricidad, gas y agua 22 18 7 15 15 
Construcción 178 209 132 101 124 
III. Sector Terciario 5.621 6.509 3.586 3.621 4.120 




Comercio 2.673 3.050 1.800 1.896 2.187 
Venta, Mante y Rep. Veh. Autom y motoc. 77 98 52 48 75 
Comercio al por mayor 255 228 141 101 163 
Comercio al por menor 465 529 364 459 400 
Hoteles y Restaurants 200 201 150 189 147 
Intermediación Financiera 330 422 180 179 240 
Actividad. Inmóvil., empresas y alquileres 1.346 1.572 913 920 1.164 
Servicios 2.948 3.459 1.786 1.725 1.933 
Trans. Almac y comunicaciones 382 374 240 247 269 
Servicios Sociales y de Salud 373 385 255 329 365 
Admin. Pub, y defensa; p. seguir. Soc. afil 280 312 169 192 232 
Enseñanza 415 465 284 331 313 
Otras activ. Serv. Común. Soc.  y personales 470 545 347 290 302 
Hogares privados con servicio doméstico 999 1.359 475 334 450 
Organiza. Y órganos extraterritoriales 29 19 16 2 2 
IV. No Especificado  151 246 136 200 193 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007 : XI de Población y VI de Vivienda /INEI 
Censo Económico 1993/INEI 
IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
Elaboración: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano. 
 Del cuadro que antecede podemos concluir que la actividad económica 
predominante a nivel del distrito es el sector terciario, alcanzando el 85% de las 
actividades, que se expresan en: Comercio, intermediación financiera, servicios 
sociales y de salud, administración pública enseñanza, otras actividades, servicios 
comunitarios, sociales y personales Hogares privados con servicio doméstico. 
Cuadro 3. 12. 
San Isidro: Población Económicamente Activa Estimada De 6 Años Y Mas Ocupada 
Total, Local Y Flotante Según Número De Empresas O Establecimientos 
Año : 1,993– 2,008—2012 
Condición de Actividad 
1993 2000 2008 2012 
ABSOL. % ABSOL. % ABSOL. % ABSOL. % 
Numero de Empresas 3.851  4.037  4.303  4442  
Por. Eco. Activa Ocupada 97.036 100 99.826 100 152.391 100 188.285 100 
PEA Ocupada San Isidro 28.886 29.8 28.353 28.4 26.242 17.2 25.246 13.4 
PEA Ocupada Flotante  68.150 70.2 71.473 71.6 126.149 82.8 163.039 86.6 
Nota. Fuente: Resultados Definitivos de los Censos de Población y Vivienda 1981 y 1993/ INEI 
Censos Nacionales 2007 : XI de Población y VI de Vivienda /INE 
IV Censo Nacional Económico 2008 /INEI 
Elaboración: Proyección del Equipo encargado del Plan Urbano. 
 Necesidades Básicas Insatisfechas 
Las principales variables sociales del distrito de San Isidro se han dividido en 
Necesidades básicas insatisfechas, pobreza, nivel educativo, ingreso familiar (niveles 
socio económicos) y desarrollo humano. El método de Necesidades Básicas 




Insatisfechas (NBI) mide la presencia de los hogares en viviendas con características 
físicas inadecuadas, hogares con hacinamiento, hogares en viviendas sin desagüe de 
ningún tipo, hogares con niños que no asisten a la escuela y hogares con alta 
dependencia económica. En el distrito de San Isidro el indicador de NBI es 0.010903, 
ocupando el segundo lugar entre los distritos con menos NBI, detrás del distrito de 
La Punta con 0.006590 y superando a Miraflores con 0.011618. 
a) Pobreza y desigualdad social: Según la información del Instituto 
Metropolitano de Planificación (IMP), elaborada sobre la base de datos del Instituto 
Nacional de Estadísticas e Informática (INEI), el distrito de San Isidro viene 
reduciendo sus porcentajes de pobreza los cuales, en realidad, son mínimos. En 
cuanto a la desigualdad, medida a través del coeficiente de Gini, es menor que en los 
niveles nacional y de la provincia de Lima. 21 
Cuadro 3. 13. 
Pobreza y coeficiente de Gini en San Isidro, Lima provincia y Perú 













San Isidro 1.26 0.00 0.28 0.60 0.00 0.35 
Provincia de Lima  17.95 0.89 0.31 17.50 0.80 0.36 
Perú 39.90 13.70 0.44 34.80 11.5 0.42 
Nota. Fuente: IMP. Plan Regional de Desarrollo Concertado de Lima 2121. Diagnóstico Preliminar. Lima, 
2012. 
b) Nivel Educativo: El distrito de San Isidro tiene altos indicadores en 
educación. Un 83% de la población entre 6-24 años asiste al sistema educativo 
regular. En cuanto al último nivel de estudios que aprobó, según el censo del 2007, 
predominan los que concluyeron estudios superiores universitarios completos con 
38%, lo cual quiere decir que la gran mayoría de los habitantes son profesionales. 
Con educación superior universitaria incompleta se tiene al 11%, con educación 
superior no universitaria completa al 10% y con educación superior no universitaria 
incompleta al 4%. Estas categorías suman al 63% de la población. Un 24% completó 
la secundaria y un 10% llegó hasta nivel primario. La tasa de alfabetismo, que es la 
relación de la población que no sabe leer ni escribir para un grupo de edad respecto 
a la población total de ese grupo de edad, es de 99.67%. La población analfabeta es 
de 166 personas (0%).  
                                                             
21 El coeficiente de Gini es una medida de desigualdad, que mide básicamente los ingresos. Es un número 
entre 0 y 1 donde 0 es la perfecta igualdad y 1 la perfecta desigualdad. De manera que mientras más cerca de 
0 hay mayor igualdad. El coeficiente de San Isidro es mejor que el resto nacional, y se aproxima al 
queostenta el país de Italia. 







Figura 3. 20. Población Flotantes del Distrito de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 




La tasa de escolaridad en un nivel educativo determinado es la relación entre 
el total del alumnado matriculado en dicho nivel y la población de la edad teórica 
correspondiente. La tasa de escolaridad en San Isidro es de 94.17%. El logro 
educativo, que es un indicador que considera la tasa de alfabetización adulta y el 
promedio de años de estudio de la población de 25 años a más, es de 97.83% en San 
Isidro. 
c) Seguridad ciudadana: El distrito de San Isidro, en comparación con los otros 
distritos de Lima Metropolitana, tiene mejores indicadores de seguridad ciudadana. 
La encuesta de victimización del 2011 de la ONG Ciudad Nuestra muestra que, ante 
la pregunta “¿Usted o algún miembro de su familia ha sido víctima de algún delito 
los últimos 12 meses?”, en San Isidro se alcanza un 27%, uno de los porcentajes más 
bajos. A diferencia del promedio de Lima (43%) y de distritos como Villa El Salvador 
(52%), La Victoria (50%), Miraflores (30%) y San Borja (29%). Igualmente, en San 
Isidro el porcentaje de atracos y de percepción de inseguridad es bajo 
comparativamente. No obstante, en robos en viviendas se ubica en una posición 
intermedia. 
 
d) Medio Ambiente:  El crecimiento urbano en el distrito de San Isidro, en los 
últimos años se evidencia a partir del boom inmobiliario, el incremento de 
actividades de servicios y de la población flotante que concurre a diario, generando 
problemas ambientales como la contaminación del aire, ruido, desabastecimiento de 
agua, incremento de aguas residuales, residuos sólidos y de riesgos; que ameritan una 
adecuación física principalmente en infraestructura y servicios básicos, siendo 
necesario implementar medidas preventivas y correctivas de los impactos negativos 
y pasivos ambientales existentes con tendencia a incrementar en el tiempo. Se 
observa incumplimiento de las normas ambientales, que demanda fiscalización y 
control de las actividades que se realizan a partir de la dinámica urbana que se 
intensifica. 




 Aspectos de Actividad Cultural 
a) El Olivar: Lo más valioso de San Isidro está en el parque el Olivar, joya 
vegetal que se destaca entre los parques del hemisferio, constituye no sólo un 
recuerdo vivo de la  historia limeña, sino un gran pulmón para la ciudad. El Olivar, 
que fuera del fundo del Conde de San Isidro, a 6 Km. de la Plaza Principal de Lima 





Figura 3. 21. Parque El Olivar – Interior 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 
 
En 1560 don Antonio de Rivera, alcalde, trajo al Perú numerosos olivos pero 
sólo llegaron vivos tres, los cuales se plantaron. La propagación del olivo fue 
admirable y en 1730 pudo comprobarse la existencia de 2,000 árboles y en 1828 
superaba los 2,828 árboles. El censo del 2000 considera 1519 Olivos. El bosque el 
Olivar fue declarado Monumento Nacional por Resolución Suprema Nº 5773 del 16 
de Diciembre de 1959. 







Figura 3. 22. Parque El Olivar - Vista de la Pileta 





Figura 3. 23. Parque El Olivar – Interior 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012 - 2022 
 




b) La Huaca Santa María de Santa Cruz.-  En 1952 ocupaba un área de 8,400 
m2. Sin incluir el estanque; la estructura más antigua corresponde a una pirámide 
aterrazada de adobes pequeños de 140 m de largo, 60m de ancho y 10 m de altura, 
donde se alternan terrazas y rampas con recintos cuadrangulares enlucidos y pintados 
en blanco, amarillo y rojo. Una segunda estructura está constituida por escaleras 
hechas de adobes pequeños, patios abiertos y pequeñas estructuras cuadrangulares. 
La tercera estructura es una ampliación, destaca la entrada principal con portada de 
doble jamba, plataformas, rampas, gradas, recintos rectangulares pequeños y 
pasadizos estrechos. 
De la basura encontrada en el lugar se pudo ubicar cerámica Inca. 
Actualmente ocupa un área de 3,800m2. Es parte del Complejo de Huaca Juliana, 
con la que se comunicaba a través de un camino y un sistema de canales de riego. 
Ubicada en terrenos anexos al grupo Habitacional Santa Cruz, presenta solo un tercio 
de su área original, la encontramos mutilada y alterada por las edificaciones 
circundantes, se ha eliminado el gran estanque que se ubicaba al frente para dar paso 
a la calle Paul de Beuadiez. 
 
 
Figura 3. 24. Parque El Olivar de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 




Este hermoso lugar constituye el sector más representativo de San Isidro y 
simboliza la tradición virreinal y republicana de nuestro distrito. En él y en su entorno 
se ubican la sede del gobierno municipal, la biblioteca municipal con su auditorio y 
galería de arte y la laguna del Olivar con sus artificios de agua y luces. 
c) Basílica de la Virgen del Pilar: La Basílica de la virgen del Pilar fue 
construida en 1948. El altar Mayor de la Basílica del Pilar es un maravilloso trabajo 
de estilo barroco de 15 metros de altura por 9.50 mts de ancho, tallado en madera. 
 
Figura 3. 25. Basílica de la Virgen del Pilar 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
El altar Mayor de la Basílica de la virgen del Pilar es un hermoso retablo 
colonial que fue donado por la familia Borda, tiene tallada la flora y la fauna, 
recubierta con Pan de Oro. La Basílica de la virgen del Pilar se encuentra ubicada en 
el cruce de la Av. Camino Real y la Av. Paz Soldán, a una cuadra del Bosque del 
Olivar. 
  Caracterización Físico Espacial 
  Evolución Urbana 
En 1920 se forma la Cia. Urbanizadora San Isidro Ltda. Encomendando el 
proyecto al Escultor Manuel Piqueras Cotoli, quien concibe un planeamiento urbano 




variado e irregular con el propósito de conseguir un barrio pintoresco, de cierta 
unidad y carácter. San Isidro empieza a poblarse poco a poco, por amigos de la 
familia propietaria de la hacienda, en busca de tranquilidad y exclusividad para sus 
residencias. San Isidro abre sus calles hacia Lima y Miraflores, ya que estando 
Augusto B. Leguía en la Presidencia de la República, hizo construir la Av. B. Leguía 
y que ahora es la Av. Arequipa, como principal vía de comunicación entre Lima y el 
entonces denominado “balnearios del Sur”, los automóviles empezaban a 
multiplicarse como medios de transporte privado, facilitando el acceso externo a San 
Isidro y la circulación por sus espacios internos. 
Esta primera urbanización se extendió alrededor del Bosque El Olivar, a lo 
largo de Los Conquistadores y del Ovalo de la cuadra 28 de la avenida Arequipa. En 
1924 se autorizó las urbanizaciones de San Isidro, Orrantia (primera zona), Risso y 
Barboncito; Orrantia constituyó un barrio de importancia, con una avenida de 
primera categoría como Javier Prado. 
En 1925 Se constituye la Sociedad Anónima Limitada propietaria del Country 
Club, la cual adquirió terrenos en las haciendas de Orrantia y San Isidro, para la 
construcción del edificio y dependencias de un Centro social y para la formación de 
la urbanización Country Club, formando así otro centro de gravedad del distrito. El 
área por urbanizarse ya contaba con todos los servicios públicos y alcanzaban un 
considerable desarrollo. Los vecinos de las urbanizaciones “San Isidro”, “Orrantia” 
y “Country Club”, solicitaron la creación del Distrito de San Isidro, debido a que el 
municipio de Miraflores no se abastecía para atender sus crecientes necesidades, 
entre otras razones, por la distancia que los separaba y porque los servicios 
municipales de dichas zonas eran ejecutados por las compañías urbanizadoras, lo que 
no era conveniente para su conservación y mejora, ni para los intereses de los 
pobladores. 
El 24 de Abril de 1931 por Decreto Legislativo 7113, se creó el distrito de 
San Isidro, contaba con una población aproximada de 3,000 habitantes y una 
extensión aproximada de 10 km2, siendo su primer Alcalde el Dr. Alfredo Parodi, 
constituyéndose en base a parte de la Hacienda de El Olivar y de las Urbanizaciones 
de Orrantia y del Country Club. 




Así vemos que el origen de formación del distrito de San Isidro fue la apertura 
de la Av. Arequipa, como primera comunicación automotor entre la capital y 
Miraflores. Esta arteria, al pasar por el fundo de San Isidro, determinó su cambio de 
uso por lo menos de un sector, de agrícola a urbano. 
En 1933, se empezó la construcción del local municipal y se terminó la 
instalación del alumbrado público del Olivar. En 1938, se inaugura el aeropuerto de 
Limatambo (antes tenía pistas que se cruzaban donde ahora está el  monumento a 
Quiñónes; y cuando se urbanizó esa zona se convirtieron en vías principales “Av. 
Principal” y la “Av. del Aire”, ahora Av. Gálvez Barrenechea y Guardia Civil) y 
también el hipódromo de San Felipe, ambos en terrenos del distrito. 
En 1945 se inaugura la laguna construida en el Olivar y el Campo deportivo 
de San Isidro. En 1946 se pone al servicio del público un centro de salud. En 1947 se 
inaugura el primer jardín de infancia y un parque infantil. Un factor importante del 
desarrollo distrital es la ubicación del aeropuerto de Limatambo, el cual delimita el 
distrito con Santiago de Surco. El aeropuerto se ubicó en los límites este y sureste del 
distrito de San Isidro, dentro del fundo Limatambo. El desarrollo de la Av. Paseo de 
la República y de la Av. Javier Prado fue una importante obra en el distrito de San 
Isidro, esa intersección se convertiría años más tarde en un importante polo 
financiero.  
Desde 1990 en San Isidro se observa marcados cambios en el uso del suelo, 
pues algunas zonas antes residenciales (Av. Santa Cruz, por ejemplo) han pasado a 
ser zona de establecimientos empresariales e institucionales, mientras que zonas 
antes eminentemente comerciales, como la Av. República de Panamá, se vienen 
convirtiendo en financieras y de servicios. En la actualidad el cuadrilátero establecido 
entre las Av. República de Panamá, Javier Prado, Petit Thouars y Aramburu se viene 
transformando en un moderno centro financiero, el mejor equipado de la capital 
limeña, donde los inversionistas y entidades bancarias y financieras, funcionando a 
la actualidad 58 entidades bancarias.  






Figura 3. 26. Evolución Urbana del Distrito de San Isidro 1920-2000 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 




 El Ordenamiento Urbano del Distrito 
Mediante Acuerdo de Concejo No 270- MML del 20 de Noviembre de 1986, 
se aprobó la reestructuración urbana que dispone entre otros la elaboración de planos 
de zonificación distritales, y que luego de haber transcurrido 3 años, fue el sustento 
para que la Municipalidad de Lima Metropolitana a través del Decreto de Alcaldía 
No 092- 90 MML del 7 de mayo de 1990 apruebe “El programa para Actualización 
de la Zonificación General de Lima Metropolitana 1990-1996”. En este contexto se 
formula el Plano de Zonificación del San Isidro y se aprueba, mediante Resolución 
de Alcaldía No 057-92- MML-AM-SMDU del 23 de Abril de 1992, a partir de esa 
fecha la Municipalidad de San Isidro formula dos propuestas de reajuste de la 
zonificación distrital: 
La Primera aprobada, mediante Resolución de Alcaldía No 1096 del 2 de 
Setiembre de 1993 de la Municipalidad Metropolitana de Lima; y La Segunda, 
aprobado por Acuerdo de Concejo No 148 del 20 de Diciembre de 1996 y ratificada 
por Resolución de Alcaldía No 197 del 3 de febrero de 1997 de la Municipalidad 
Metropolitana de Lima. 
Este reajuste de la Zonificación de San Isidro, aprobado mediante Ordenanza 
No 197 MML del 21 de diciembre 1998, además de aprobar cambios puntuales de 
zonificación modificó el Reglamento de Zonificación distrital, admitiendo en zonas 
R2 la construcción de edificios multifamiliares con una altura de 3 pisos, no 
permitiendo construcción de escaleras en azotea. Para el caso de viviendas existentes, 
permitía el cambio de usos a oficinas de tipo administrativo a comercial a puerta 
cerrada, siempre y cuando cuente con la aceptación mayoritaria de los vecinos 
residentes en la cuadra a ambos frentes y sujeto al reglamento de cambio  de uso  y  
al  índice  para  la  ubicación  de  actividades urbanas del distrito. 
Con la finalidad de formular el estudio urbanístico que encargaba la 
Ordenanza 197- MML y que defina la propuesta de estructuración urbana de San 
Isidro, su sistema vial distrital, su zonificación, su reglamento y afines; la gestión 
municipal emprendió por el año 1999 el proceso de planificación urbana en el distrito, 
para promover el ordenamiento de los espacios urbanos, de acuerdo a sus niveles de 
consolidación y/o especialización. Así como también como instrumento técnico 




normativo, de ordenamiento del desarrollo urbano del distrito y de prevención frente 
a las tendencias y procesos negativos de la actividad comercial, que operan en el 
distrito, en el marco de una visión de desarrollo urbano distrital sustentable. 
El Plan fue elaborado con la activa participación de los vecinos a través de 
las Juntas Vecinales, liderado por la gestión municipal, mediante Talleres de “Ida y 
Vuelta” permitiendo recoger las propuestas y aspiraciones de los vecinos por sectores 
en los “Talleres de Ida” y de exponer las propuestas del Plan en los “Talleres de 
Vuelta” que las convalidaban. El Plan Urbano Ambiental 2000 – 2010 reconoció 5 
Sectores de Planeamiento con características y tendencias que generan la ocupación 
del suelo con diferentes niveles de consolidación y/o especialización como 
residencial, mixto o comercial. En ese sentido la organización del territorio como 
áreas especializadas, por sectores y zonas, constituían una fortaleza para el distrito 
que el Plan los mantenía y preservaba, en tanto contribuía a orientar la inversión, 
consolidar el Centro Financiero, las áreas destinadas para el uso exclusivo 
residencial, los usos mixtos, el comercio y los servicios. 
El Plan definía una estructura urbana, en el marco del contexto metropolitano, 
el rol y función del distrito, una visión de desarrollo sustentable, ejes viales 
desarrolladores de las actividades urbanas, organización del territorio por sectores de 
planeamiento, reconocimiento de áreas especializadas por sus vocaciones de uso o 
características ambientales y zonas de reglamentación especial. El Plan Urbano 
Ambiental 2000-2010, aprobado mediante Ordenanza Nº 312-MML de 24 de Marzo 
del 2001, tenía como objetivo ordenar el “desorden” que originó el reajuste de la 
zonificación de San Isidro, aprobado mediante la Ordenanza D.A. 197- MML, 
logrando controlar los cambios de zonificación específicos y neutralizar la expansión 
inmobiliarias por un promedio de 2 años, generándose un embalse de cambios de 
zonificación en la Municipalidad de Lima. Sin embargo la instrumentación del Plan 
Urbano Ambiental proyectado con un horizonte de planeamiento de 10 años, se ve 
frustrado, cuando se emite el D.S. N° 027-2003-VIVIENDA, del 6 de Octubre del 
2003 que aprueba el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo 
Urbano, que entre sus disposiciones transitorias da un plazo de 180 días a las 
municipalidades para que adecuen sus disposiciones en materia de desarrollo urbano 
a las contendidas en el Reglamento. En el año 2003, en el marco de la Política de 




Vivienda se emite D.S. N° 027-2003- VIVIENDA que aprueba el Reglamento de 
Ordenamiento Territorial, que entre otros objetivos tenia: promover la actualización, 
simplificación y flexibilización de la normativa técnica de los usos de suelo urbano 
y urbanizable, de la edificación residencial y de su inscripción registral, garantizando 
que no contravenga al Plan Nacional de Vivienda – Vivienda para Todos: 
Lineamientos de Política 2003-2007. 
En este contexto la Municipalidad Metropolitana de Lima emite la Ordenanza 
Nº 620  MML del 4 de Abril de 2004, estableciendo el proceso de aprobación del 
Plan Metropolitano de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano de Lima, 
de Planes Urbanos Distritales y Actualización de la Zonificación de los Usos de Suelo 
de Lima y define como políticas urbanas: 
-  Elevar la densidad urbana de acuerdo con la particularidad urbanística que 
representan las diferentes áreas que conforman la metrópoli. 
-  Intensificar el uso del suelo orientado a un mayor aprovechamiento de las 
potencialidades que tienen las áreas urbanas de la ciudad. 
-  Flexibilizar el uso del suelo a fin de lograr mayores niveles de compatibilidad 
entre las actividades urbanas. 
-  Regular los usos del suelo de acuerdo con el bien común y el interés general 
con prevalescencia sobre los intereses individuales o de grupo. Compatibilidad que 
aprueba el proceso de aprobación del Plan Metropolitano de Acondicionamiento 
Territorial y Desarrollo Urbano de Lima, de Planes Urbanos Distritales y 
Actualización de la Zonificación de los Usos de Suelo de Lima; Estas disposiciones 
entran en contradicción con la Visión del Plan Urbano Ambiental de consolidar su 
Centro Financiero, el Centro Empresarial y preservar la residencialidad en los 
sectores 1, 2, 3 y 5; comprometiendo al distrito a inscribir su normatividad urbanística 
y edificatoria en el marco de las nuevas disposiciones metropolitanas y del gobierno 
central, como la homologación de la zonificación, la densificación e intensificación 
del uso del suelo urbano. 




Estas disposiciones provenientes del gobierno metropolitano y gobierno 
central movilizan a los vecinos a través de las juntas vecinales que participan 
activamente en el proceso de reajuste de la zonificación y que darán lugar a la 
Ordenanza Nº 950- MML que modifica la zonificación aprobada por la Ordenanza 
Nº 312 MML. De éste modo se trunca el Plan aprobado por la Ordenanza Nº 312, no 
se concretan las Zonas reglamentadas como, los ejes Dos de Mayo, Salaverry, 
Guardia Civil, Gálvez Barrenechea, o de Reglamentación Especial previstas como la 
zona del Country Club, Javier Prado, el entorno de los parques condominiales del 
sector II. Se acelera nuevas Reglamentaciones Especiales en zonas no previstas 
debido a la presión y boom inmobiliario, proceso que se expresará en la Zonificación 
aprobado mediante Ordenanza Nº 950 del 17 de Junio de 2006, que aprueba el 
Reajuste Integral de Zonificación de Usos de Suelos de San Isidro y Magdalena del 
Mar, aprobación que no refleja la voluntad vecinal; el mismo que se encuentra 
vigente a la fecha. 
 Reseña Histórica  
 
El distrito de San Isidro se levanta sobre los que fueron los fundos rústicos de 
San Isidro y San José de Huatica o Miraflores, asentados en la región precolombina 
de Huatica, que en lengua indígena significa: "Ciudad del Mal Espíritu" donde se 
había establecido el Señorío de los Huallas que tuvo como cacique a Puglia Caxa. En 
tiempos de la colonia, al hacerse el primer reparto de tierras, la región Huallas fue 
adjudicada al muy noble señor Nicolás de Ribera, "El Mozo", fundador de la Ciudad 
de los Reyes.  
San Isidro y el pasado Prehispánico.- El asiento de San Isidro se remite a la 
época pre hispana. La Cultura Lima localizada en la Costa Central del Perú entre los 
siglos III y IX de nuestra Era, se caracteriza por su desarrollo fundamentalmente 
agrícola con la explotación de los recursos marinos; registra la edificación de 
importantes Centros Urbanos y Ceremoniales constituidos por pirámides escalonadas 
de planta rectangular complementados por zonas residenciales que se ubican 
alrededor de los edificios principales, entren los que se encuentran Huallamarca y 
Huaca Santa Cruz, que se ubican actualmente en áreas pertenecientes al distrito de 
San Isidro. Por tanto la historia de San Isidro se remonta al siglo III a.C. con la 
construcción de un templo piramidal en las proximidades de canal de regadío que 




posteriormente se llamó Huatca, sus vestigios se encuentran en el complejo 
arqueológico de Huallamarca. 
San Isidro durante los siglos, XVI, XVII Y XVIII.- San Isidro en sus años 
iniciales, los barrios se originaban basándose en el ordenamiento de su traza urbana, 
supeditaba a la existencia de canales y acequias que se constituían en los elementos 
ordenadores o condicionantes del desarrollo urbano del hoy distrito de San Isidro, los 
mismos que a pesar de sus años seguían vigentes y eran el principal recurso de 
subsistencia de la nueva población. Estos canales provenían de los cacicazgos, y el 
lugar, hoy ocupado por el distrito de San Isidro, formaba parte del Señorío de Guatca. 
Su primer propietario fue Don Pedro Chumbi Charman, curaca principal de Guatca. 
(Según documentos de archivo del Convento de Santo Domingo-Lima). 
En el siglo XV, el territorio se anexó al imperio Inca. Luego de la conquista 
española y tres años después de la fundación de Lima, los españoles adjudicaron la 
zona a Antonio de Rivera quien, en 1560, sembró los olivos que hoy forman nuestro 
Bosque El Olivar. El distrito dista de la Plaza Mayor de Lima 6 Km. y tiene su origen 
en el Olivar que allí se ubica, con un área aproximada de ocupación de 27 hectáreas, 
que según el cronista Jiménez de la Espada, en 1560 llegan los primeros olivos traídos 
por Antonio de Rivera. Procurador General, Alcalde y Maestro de Campo de Gonzalo 
Pizarro, que dieron lugar al nacimiento del Bosque del Olivar, lugar emblemático del 
distrito en la actualidad. En la Colonia, al producirse el primer reparto de tierras, el 
ámbito de los Huallas fue adjudicado a Nicolás de Rivera, "El Mozo", fundador de 
la Ciudad de los Reyes. Luego son vendidas como haciendas y conocidas por los 
nombres de sus propietarios, entre ellos, Don Martín de Morón, Don Pedro de 
Olavarrieta, Don Tomás de Zumarán, Don Pedro Jiménez Menacho y Don Antonio 
de Villar, quien vende a Don Isidro de Abarca, Conde de San Isidro, a partir de ello, 
(1770) se le conoce como la Hacienda de los Condes de San Isidro.  Desde ese año 
se le conoció como Hacienda de San Isidro. En 1853, la hacienda fue adquirida por 
José G. Paz Soldán pero sólo 2 años después, el fundo fue ocupado por las tropas del 
General Ramón Castilla durante la batalla de La Palma.  





Figura 3. 27. Vista de la Av. Arequipa en San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
En 1920 la última propietaria del fundo, Doña Luisa Paz Soldán, forma la 
Compañía Urbanizadora San Isidro, encomendándose el proyecto de urbanización al 
escultor de Manuel Piqueras Cotolí, que concibió un plano variado e irregular con el 
afán de conseguir un barrio pintoresco y seguramente con la ilusión de que presentara 
un aspecto arquitectónico de cierta unidad y carácter. La primera urbanización se 
extendió alrededor de El Olivar a lo largo de la avenida Conquistadores y del Ovalo 
de la cuadra 28 de la avenida Arequipa. Dentro del mismo parque se separaron para 
la venta 41 manzanas de diversos tamaños, con un área de 22.400 m2. En 1924 se 
autorizó la urbanización Orrantia, que constituyó un barrio de importancia con una 
avenida de primera categoría, como la Avenida Javier Prado. En 1925 se creó la 
urbanización Country Club, con el edificio y el campo de Polo respectivamente, que 










 Figura 3. 28. Vista del Distrito de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 




La Hacienda empieza a urbanizarse alrededor del bosque El Olivar siguiendo 
el diseño del urbanista Manuel Piqueras Cotolí. Antes de 1930, estaban construidos 
el campo de aviación Faucett, el Hotel Country Club y el Lima Golf Club.  
Posteriormente,  las  urbanizaciones  de  San  Isidro,  Orrantia y Country Club  se  
segregan  de  Miraflores  y  pasan  a  formar  el  nuevo  distrito  creado  EL  24  de  
abril  de  1931  y  cuyo  primer  concejo  se  instaló  el  2  de  mayo  del mismo  año,  
siendo  su  primer Alcalde el Alfredo Parodi. La población de 1931 fue de 2.131 
habitantes; y el censo de 1940 arrojó una cifra de 8.778 pobladores. 
Actualmente, San Isidro se ha convertido en uno de los distritos más bonitos 
y pujantes, atravesando por un proceso de desarrollo urbano durante los 80 y 90, que 
lo convirtió en el centro financiero de la ciudad de Lima; sin embargo, a pesar de la 
modernidad que lo caracteriza, aún conserva varias áreas residenciales e importantes 
legados de la cultura indígena y colonial que, combinados con los más refinados 
diseños arquitectónicos, lo convierten en uno de los más hermosos, tradicionales e 
históricos distritos de Lima Metropolitana. 
 
 
Figura 3. 29. Vista del Distrito San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 




 Conformación Urbana  
La Conformación Urbana del distrito se expresa en la distribución de la 
población con sus patrones y costumbres en el ámbito territorial de los 5 sectores de 
planeamiento, configurando un patrón heterogéneo de asentamiento, resultante del 
proceso de urbanización, que se traduce en una trama heterogénea de calles, 
manzanas sobre los cuales se levantan edificios, con características especiales según 
el sector que corresponda. Elementos definidores de la conformación urbana: 
-  Ejes viales dinamizadores del desarrollo, como definidores y delimitadores 
de espacios urbanos homogéneos, generado por las vías principales. 
-  Áreas con intensificación de usos determinados, generados por la ocupación 
del suelo, para el desarrollo de actividades urbanas variadas, predominantemente 
residencial y comercial, determinando tendencias, niveles de consolidación y/o 
especialización como residencial, mixto o comercial. 
-  Áreas específicas o perimetrales a iconos ambientales del distrito como el 
Olivar, el Golf, Benemérita Guardia Civil y Policía (Pera del Amor), y; áreas 
perimetrales, alrededor de parques tipo “condominio” en el sector 2, delimitados por 
Álvarez Calderón, Jacinto Lara, Angamos y Francisco Tudela Varela. 
a) Sector 1: Trama homogénea de calles ortogonales entre sí, sobre el eje Javier 








Figura 3. 30. Trama Homogénea Av. Dos de Mayo y Prescott 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 




b) Sector 2: Trama heterogénea de calles semi-ortogonales y sinuosas, 
condicionado por Lima Golf Club y/o conformación de super manzanas alrededor de 
áreas verdes condominiales, inscritos en el perímetro Álvarez Calderón, Jacinto Lara, 




Figura 3. 31. Trama Heterogénea Parques Condominiales     
Figura 3. 32. Trama Heterogénea Lima Golf Club 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
c) Sector 3: Trama heterogénea de calles semi ortogonales y sinuosas, de 
distribución radial teniendo como su centro el Bosque El Olivar, que se constituye 
en su centro de gravedad. 
 
Figura 3. 33. Trama Heterogénea y radial alrededor del Bosque El Olivar 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
d) Sector 4:  Trama heterogénea de calles semi ortogonales y sinuosas, que se 
“desprenden” de las barreras urbanas como la Av. Paseo de la República y/o la Av. 
República de Panamá. 





Figura 3. 34. Trama Heterogénea Av. Paseo de la República 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
e) Sector 5: Trama heterogénea de calles sinuosas, condicionado por el cruce de 
dos vías como la Av. Guardia Civil y la Av. José Gálvez Barrenechea (ex Pistas de 
aterrizajes), siendo sus elementos ordenadores. 
 
 
Figura 3. 35. Trama Heterogénea Av. Gálvez Barrenechea y Av. Guardia Civil 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
La conformación urbana del distrito está condicionada por el dinamismo 
económico en el distrito, en la captación de inversiones, en el desarrollo inmobiliario 
comercial y residencial, que se expresa físicamente en los diferentes sectores. En los 
sectores 1, 2 y 3 predominantemente residenciales ocupados por los sectores de altos 
y medios, presentando una arquitectura bien conservada que alternan la modernidad 
con la tradicional, con incremento de alturas hacia los ejes desarrolladores; en el 
sector 4 y parte del sector 3, con una arquitectura emergente moderna, esbelta, y 
monumental correspondiente a entidades bancarias y otros, sede de la economía 




globalizada. Una constante en cada uno de los sectores, que caracteriza al distrito, 
son las áreas verdes “bermas” y la arborización, que contribuyen a “refrescar” el 
perfil urbano, enriqueciendo la calidad ambiental, muy típico de San Isidro, dándole 
un carácter ambiental muy peculiar. 
 
 
Figura 3. 36. Perfíl Urbano Típico de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 
 
En consecuencia la morfología urbana actual del distrito es la resultante de 
los procesos y tendencias que han venido operando sobre el territorio, distinguiendo: 
- Ejes dinamizadores del desarrollo, como definidores de espacios urbanos lineales 
homogéneos, generado por las vías principales. 
- Áreas que se consolidan con intensificación de usos determinados, generados por 
la ocupación del suelo, tendencias, especialización (comercio, centro financiero, 
centro empresarial) y/o zonas exclusivas (residencial). 
 Estructura Urbana Actual 
La estructura urbana que presenta el distrito, es la resultante de las relaciones 
urbanísticas que se han venido consolidando en los últimos 30 años a nivel físico 
espacial, como expresión directa de la dinámica económica y social que opera en el 
distrito, del movimiento de capitales e inversiones en el distrito, y como consecuencia 
del rol y función que le compete dentro de la metrópoli: Lima. En ése contexto 
encontramos a San Isidro con una organización social y administrativamente 




distribuidos en 5 sectores, los mismos que presenta características muy peculiares 
entre sí, e interrelacionados vialmente entre los cinco sectores, con algunas barreras 
ambientales como el Lima Golf Club o el  Bosque El Olivar que limitan la integración 
distrital o los sectores residenciales separados por el Centro Financiero, dificultando 
la integración del sector 5 con los demás sectores (1,2 y 3). 
La estructura responde a las características especiales de localización, al 
proceso de consolidación de urbanización, a sus iconos ambientales, a las barreras 
urbanas y a la forma en que el sistema socioeconómico ha ido instituyendo y 
asentando la actividad financiera y comercial condicionando la morfología urbana en 
el contexto de la gran metrópoli. Este proceso ha marcado los usos del suelo, el 
desarrollo de infraestructura vial y el desarrollo urbano en general del distrito, 
adoptando un rol de prestación de servicios de calidad y una función de centro 
financiero y residencial de calidad ambiental. 
El desarrollo del centro financiero empresarial y comercial, y su ubicación 
estratégica en el área central de Lima, han contribuido a que el distrito soporte una 
población flotante externa, presión vehicular sobre sus vías de acceso o que la 
atraviesan, amenazando con expandirse sobre el área residencial y/o generando sub-
centros comerciales y/o potenciando otros. 
La configuración actual del territorio expresa una articulación espacial 
condicionada por las barreras urbanas viales como las avenidas Paseo de la 
República, Javier Prado y República de Panamá, barreras de equipamiento 
recreacional como el Lima Golf Club y el Bosque El Olivar; e interrumpidos por el 
Centro Financiero, creando espacios claramente diferenciados y heterogéneos a nivel 
de calidad urbana y ambiental, poniendo en riesgo áreas residenciales de calidad. 






     Figura 3. 37. Estructura Urbana del Distrito de San Isidro 
     Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 




 Estructura Vial y de Transporte 
Debido a su ubicación geográfica al suroeste del Centro de Lima en la zona 
denominada “Centro Ampliado de Lima Metropolitana” y a su forma casi rectangular 
con un promedio que alcanza los 5 km. de base (que corresponden al 60% del ancho 
de la sección plana de Lima) y 2 km de altura, convierte al Distrito de San Isidro en 
una zona de paso casi obligado para los viajes interdistritales, absorbiendo de un 30% 
a 40% de los 12.2 millones de viajes motorizados realizados en Lima y Callao, por 
lo que la red vial de san isidro no solo es empleada por los vecinos de San Isidro, si 
no a un alto porcentaje de la población de lima (denominada población flotante o en 
tránsito) la cual asciende a 700,000 personas diarias. 
Asimismo, dado que el distrito de San Isidro se encuentra limitado por los 
distritos de Magdalena del Mar, Jesús María, Lince, La Victoria, Surquillo, San Borja 
y Miraflores; la trama vial de estos distritos y la circulación vehicular que por ellos 
discurre, por razones de la conectividad urbana, “cruzan” San Isidro lo que agudiza 
la congestión vehicular y molestia a los residentes que ven alterada su calidad de 
vida. 
Esta situación se complica aún más si tomamos en cuenta que las pocas vías 
de carácter metropolitano con las que cuenta el distrito como por ejemplo la Av. 
Javier Prado, Av. Aramburu y Av. Santa Cruz (de conexión este - oeste y viceversa) 
presentan altos grados de congestión vehicular en horas punta, con flujos vehiculares 
por encima de su capacidad, propiciando el uso de vías locales internas del distrito, 
generando diversos recorridos alternos. 
Por otro lado la ocupación del territorio del distrito a través de los procesos 
de urbanización y el crecimiento poblacional alcanzado, además de estar 
caracterizado por la localización de equipamientos urbanos como Centros 
Comerciales, Tiendas por Departamento en el denominado Centro Financiero; han 
convertido a San Isidro en un importante generador de viajes metropolitano, 
principalmente del transporte privado y público, generando problemas de 
congestionamientos en diversas vías locales del distrito, generando puntos y/o 
intersecciones críticas dentro del entorno local. Esta situación es la que viene 
propiciando reducciones de velocidad de circulación, llegando los conductores a 




desplazarse hasta por debajo de los 10 Km/hr, lo que trae como consecuencia un 
incremento de la contaminación ambiental en sus diversas aspectos: sonora, 
emisiones de gases y visual. 
a) Viabilidad: El distrito de San Isidro nace, se desarrolla y consolida 
urbanísticamente como un distrito residencial de baja densidad, de alta calidad 
residencial y con una población perteneciente prioritariamente a los sectores 
socioeconómicos A y B, por consiguiente la infraestructura vial siempre ha estado 
dimensionada para atender un parque automotor reducido y de escasa movilidad. La 
problemática relacionada a la vialidad del distrito, se envuelve en el contexto 
Metropolitano, el cual trasciende sobre el entorno urbano local; así como también los 
aspectos fundamentales de la infraestructura vial, uso y estado de conservación. Los 
ejes de desarrollo, generados por las vías principales, como entes articuladores 
definen los lineamientos que conforman la delimitación de espacios urbanos 
homogéneos; al mismo tiempo trasladan sus impactos sobre los ambientes 
residenciales del distrito. 
Por lo que, los ejes viales importantes tales como la Av. Arequipa, Av. Petit 
Thouars, Av. Arenales, Av. Camino Real, Av. Javier Prado, Av. Jorge Basadre, Av. 
Santa Cruz, Av. Salaverry, entre otros, eran suficientes para atender la demanda 
vehicular interdistrital, dejando a las vías locales la atención de los sectores de 
actividad interna. Esta situación no se refleja actualmente debido al desarrollo de las 
actividades urbanas del distrito, a su crecimiento como principal Centro Financiero 
y a su tendencia al crecimiento vertical con la construcción de edificios con uso de 
oficinas, comercio, etc. lo cual ha generado un incremento sustancial de la población 
flotante al ser uno de los principales centros atractores y generadores de viajes. 
b) El Sistema Vial del distrito San Isidro: La concepción urbana de la red vial 
de San Isidro, no corresponde a un planeamiento racional, si no a un crecimiento 
desordenado ocasionado por urbanizaciones que no han sido estudiadas en conjunto, 
resultando una mezcla de zonas antiguas, medias y modernas, con vías principales 
con problemas de trazo e intersecciones que no permiten un tránsito fluido. 
c) Contexto Metropolitano: Actualmente el distrito posee una red vial 
jerarquizada de acuerdo a lo señalado en el Plano del Sistema Vial Metropolitano, 




aprobado mediante Ordenanza N° 341-MML, el cual clasifica las vías a nivel 
metropolitano de acuerdo a su importancia, funcionalidad y al servicio que prestan, 
asignando los derechos de vía, siendo de cuatro tipos VIAS EXPRESAS, 
ARTERIALES, COLECTORAS y LOCALES, cuyas características se pasan a 
detallar a continuación. 
 
- Vías Expresas: Soporta importantes flujos vehiculares, circulación a alta 
velocidad, condiciones de flujo libre, une zonas de importante de tránsito, integra la 
ciudad con el resto del país, de flujo ininterrumpido; no existen cruces a nivel con 
otras vías, transporta vehículos livianos y pesados, con diseño adecuado y servicio 
de Transporte público a través de calzadas exclusivas. 
 
- Vías Arteriales: Llevan apreciables volúmenes de tránsito, velocidades 
medias de circulación, a distancias requiere construcción de pasos a desnivel y/o 
intercambios con vías arteriales o colectoras, diseño de las intersecciones debe 
considerar carriles para volteos, permite el tránsito de diferentes tipos de vehículos, 
el Transporte público de pasajeros puede realizarse por calzadas o carriles segregados 
con paraderos debidamente diseñados, y establecer y diseñar paraderos especiales 
para el transporte público. 
 
- Vías Colectoras: Lleva el tránsito desde un sector urbano hacia las vías 
Arteriales y/o Expresas, sirven para el tránsito de paso, prestan vías de servicio a las 
propiedades adyacentes, el flujo vehicular es interrumpido por intersecciones 
semaforizadas en los cruces con vías Arteriales y otras vías Colectoras, y apropiada 
para la circulación del transporte público. 
 
-  Vías Locales: Su función principal es la de proveer acceso a los predios o 
lotes adyacentes. Por lo que el sistema vial de San Isidro basado en la Ordenanza N° 
341-MML, se encontraría estructurada de la siguiente manera: 






      Figura 3. 38. Plano del Sistema Vial de San Isidro 
      Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 




Bajo esta estructura vial se puede apreciar que si bien el distrito posee vías 
del tipo expresa, arterial y colectora que lo atraviesan de norte a sur y viceversa, 
carece de vías que lo atraviesan en sentido este-oeste y oeste - este, limitándose sólo 
a las vías de la periferia como son la Av. Javier Prado (tipo expresa) y el eje 
Aramburu – Santa Cruz (tipo colectora). 
d) Transporte: Los grandes problemas relacionados al transporte se han ido 
acrecentando en el tiempo debido a diversos factores como son: la liberación no 
planificada del transporte, la importación de vehículos usados, la falta de 
implementación de un sistema de chatarreo, la existencia de normas que favorecen 
la adquisición y tenencia de vehículos usados, entre otros. 
Esta problemática subsiste actualmente por haberse presentado limitaciones y 
conflicto entre los involucrados y autoridades competentes que están impidiendo la 
implementación de la Reforma del Transporte a través de un Sistema Integrado de 
Transporte – SIT que comprenda la implementación de los Corredores 
Complementarios, que contribuirían a desalentar el uso del auto privado, reducir el 
volumen vehicular y déficit de estacionamientos al interior del distrito. A fin de 
enfocar claramente la problemática en materia de transporte en el distrito, se ha 
subdividido este aspecto de acuerdo al tipo que se presenta: 
- Transporte Público de pasajeros 
- Transporte de carga 
e) Transporte Público de Pasajeros: Al igual que en toda la ciudad de Lima el 
transporte de pasajeros en el Distrito de San Isidro se realiza en vehículos que 
pertenecen a empresas particulares que cubren rutas (recorridos) que utilizan las 
principales avenidas. En muchos casos dichos recorridos no han sido estudiados, 
racionalizados ni adecuados a la demanda de transporte, ni a las condiciones de la 
infraestructura vial. La Gerencia de Transporte Urbano (GTU) del Municipio 
Metropolitano de Lima otorga autorizaciones para que las empresas de servicio de 




transporte público puedan iniciar sus operaciones en una o más rutas, mediante 
licitaciones y concesiones, las cuales son por lo general renovadas. 
El Distrito de San Isidro es atravesado por 145 rutas de transporte público, las 
que han sido autorizadas por la Municipalidad Metropolitana de Lima y por la 
Municipalidad del Callao, que se encarga de la administración, supervisión y control 
de las empresas que brindan el mencionado servicio. 
f) Transporte de Carga: El transporte de carga por su tipología vehicular y 
características en general, viene produciendo impactos negativos sobre algunas vías 
del distrito, más aun teniendo en cuenta que San Isidro presenta una configuración 
urbana de tipo residencial, comercial y financiera. Con Resolución Directoral 
Municipal N° 1899-96-MLM/DMTU, se declaran las vías corredores para la 
circulación de vehículos de transporte pesado, señalando que para el uso temporal 
y/o excepcional de vías, diferentes a las declaradas, los propietarios de las unidades 
de carga deberán estar registrados y obtener su autorización por parte de la Gerencia 
de Transporte Urbano. 
 
g) Tránsito: Debido a su ubicación central dentro de la Provincia, al incremento 
del flujo vehicular, la proliferación desmedida de unidades de taxi, y la saturación de 
los ejes troncales norte-sur (Paseo de la República, Arequipa, Petit Thouars, 
Salaverry, etc.) y oeste - este (Javier Prado, Parque Sur - Aramburu, Santa Cruz, etc.), 
el distrito de San Isidro soporta en horas punta, niveles de congestión por encima de 
lo normalmente tolerable, como es el caso de colas por arriba de los 300 metros de 
longitud y demoras por arriba de los 10 minutos para poder cruzar una intersección 
como es cualquiera de la Av. Javier Prado. El componente de Tránsito comprende 
diferentes variables que afectan las condiciones operativas de una determinada vía, 
siendo las variables más comunes las siguientes: Semaforización, Señalización, 
Paradero de transporte público, Interferencia en vía pública por obras, 
Estacionamientos, Estado del pavimento, Paraderos informales de taxi, Velocidad, 
Circulación vehicular y Circulación peatonal, entre otros.






       Figura 3. 39. Plano de Intersección de vías líneas de transporte de San isidro 
       Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 





      Figura 3. 40. Plano Rutas de Transporte de Carga Pesada de San Isidro 
      Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 




  Caracterización Geográfica-Ambiental 
 Factores Climáticos 
a) Extensión : La extensión superficial es de 992.90 Has; de forma alargada con 
una longitud de 5.15 km. en la dirección Oeste-Este, que cubre alrededor del 60% 
del ancho de la sección plana de Lima Metropolitana comprendida entre el mar y los 
cerros de las estribaciones andinas, y un ancho de 13 cuadras aproximadamente en el 
sentido Sur a Norte, que se reduce en su límite con el distrito de Surquillo a 1.3 km. 
en una porción de forma trapezoidal; y en la dirección opuesta hacia el Oeste termina 
en un acantilado y una plataforma frente al Océano Pacífico. 
 
b) Altitud: La altitud del distrito de San Isidro varía desde los cero metros hasta 
los 154 m.s.n.m., la parte central del distrito que corresponde al Bosque El Olivar de 
San Isidro tiene una altitud promedio de 109 m.s.n.m. 
 
c) Clima: La temperatura media anual de la costa del Litoral Limeño, donde se 
ubica el distrito de San Isidro es de 18°C. La temperatura máxima en los meses 
veraniegos puede llegar a los 30°C y la mínima a los 12°C en época invernal. El 
distrito de San Isidro por estar ubicado en la franja costera, tiene un clima del tipo 
árido, con deficiencia de lluvias durante todo el año; solo se presentan lloviznas 
ligeras entre abril y diciembre, con un ambiente atmosférico húmedo. Las 
sensaciones de calor o frio se dan de acuerdo a las estaciones correspondientes, están 
en función de la alta humedad atmosférica que domina el ambiente de la capital.  
Verano: Enero a marzo: 21°C a 29 °C. 
Otoño: Abril a junio: 17°C a 27 °C. 
Invierno: Julio a setiembre: 12°C a 19°C. 
Primavera: Octubre a diciembre: 16°C a 24°C. 




 Relieve y Suelo 
Relieve: Está conformado por una terraza ligeramente inclinada y ondulada 
producto del asentamiento del material acarreado por el río Rímac. También 
conforman el relieve del distrito el acantilado de la Costa Verde que tiene una 
longitud aproximada de 800 m. y el litoral marítimo con el Océano Pacífico. Suelo: 
Se encuentra asentado en el cono de deyección del río Rímac, estando el terreno 
conformado predominantemente por un estrato potente de grava fluvioaluvial, 
conocida como conglomerado. El estrato superficial está constituido por un material 
de relleno hasta una profundidad que varía entre 0.40 y 0.70 metros, en estado 
medianamente compacto, consistente en arena fina a gruesa, limosa y con presencia 
de raíces en gran porcentaje y gravas.  
Eventualmente aparece un estrato desde la profundidad anterior hasta 1.40 
metros de arcilla limosa, con cierto contenido de arena fina, de consistencia dura y 
poco húmeda. En áreas muy localizadas y de poca extensión se encuentra un relleno 
de material de desmonte, cuyo espesor máximo alcanza los 3.0 m. Subyaciendo a 
estos estratos se encuentra el conglomerado consistente en una grava de forma 
redondeada a subredondeada, pobremente gradada, medianamente compacta, 
húmeda, de matriz arenosa, con presencia de boleos de 6” a 10” pulgadas y cantos 
rodados de 12” a 20”. Según los registros de pozos de agua, en esta zona este material 
tiene una potencia mayor a los 190 m de profundidad alcanzados en dichas 
perforaciones. 
 Geomorfología  
San Isidro se halla asentado sobre la parte central del abanico aluvial del río 
Rímac, que constituye una terraza fluvio aluviónica de relieve horizontal ligeramente 
inclinado, la cual representa una línea de erosión del viejo abanico. Un perfil 
longitudinal del cono deyectivo del río Rímac en el sentido Este – Oeste muestra que 
la zona de los acantilados de la Costa Verde corresponde a un truncamiento del cono 
aluvial producto de la acción marina que progresivamente ha ido erosionando los 
materiales  En el cono deyectivo de río Rímac se distinguen cuatro geoformas 
producidas por procesos de acumulación y erosión de origen marino, fluvial y eólico.  




 Geotécnica  
Las zonas geotécnicas sísmicas se determinan con las características 
mecánicas y dinámicas determinadas de los suelos que conforman el terreno de 
cimentación del área de estudio, y las consideraciones dadas por el Código de Diseño 
Sismorresistente del Reglamento Nacional de Construcciones (Norma E- 030, 2003). 
En el mapa de zonificación geotécnica sísmica del distrito de San Isidro en su área 
urbana existe un predominio de la Zona I en un 90% del área y un 10% de Zona III 
(S3) y Zona   V   en la zona del acantilado y playa las cuales se detallan a 
continuación: 
a) Zona I: Esta zona está conformada por los afloramientos rocosos, los estratos 
de grava potentes que conforman los conos de deyección de los ríos Rímac y Chillón, 
y los estratos de grava coluvial–eluvial de los pies de las laderas, que se encuentran 
a nivel superficial o cubiertos por un estrato de material fino de poco espesor. Este 
suelo tiene un comportamiento rígido, con periodos de vibración natural 
determinados por las mediciones de micro-trepidaciones que varían entre 0.1 y 0.3 s. 
Para la evaluación del peligro sísmico a nivel de superficie del terreno, se considera 
que el factor de amplificación sísmica por efecto local del suelo en esta zona es S = 
1.0 y el periodo natural del suelo es Ts = 0.4 s, correspondiendo a un suelo tipo 1 de 
la norma sismo resistente peruana. 
 
b) Zona III: Esta zona está conformada en su mayor parte por los depósitos de 
suelos finos y arenas de gran espesor que se presentan en algunos sectores del distrito. 
Los periodos predominantes encontrados en estos suelos varían entre 0.5 y 0.7 s, por 
lo que su comportamiento dinámico ha sido tipificado como un suelo tipo 3 de la 
norma sismorresistente peruana, con un factor de amplificación sísmica S=1.4 y un 
periodo natural de Ts = 0.9 s. 
 
c) Zona V: Están constituidos por áreas puntuales conformadas por depósitos de 
rellenos sueltos de desmontes heterogéneos que han sido colocados en depresiones 
naturales o excavaciones realizadas en el pasado, con potencias entre 5 y 15 m. 





Figura 3. 41. Zona de Reglamento Especial del Distrito de San Isidro 
Fuente: Plan Urbano del Distrito de San Isidro 2012-2022 




  CARACTERIZACIÓN DIAGNÓSTICO DE  LA COSTA VERDE.  
  Marco de Referencia 
 La Costa Verde es la franja del litoral metropolitano que constituye un ámbito 
geográfico destinado al cumplimiento de un rol social en la ciudad de Lima, cuyo 
desarrollo está por la Ley, el Plan de Desarrollo Metropolitano Lima - Callao 1990 - 
2010, el Plan Maestro de Desarrollo de la Costa Verde, Ley Nº 26306, su 
Reglamento, Ley Marco de Promoción de la Inversión Descentralizada y su 
Reglamento, y demás normas modificatorias y complementarias.es la franja costera 
que, desde el distrito de San Miguel hasta el de Chorrillos, (La Chira) comprende las 
playas y terrenos existentes, desde la línea de más alta marea así como los que se 
ganen al mar hasta el borde superior de los acantilados y la franja de ancho variable 
a partir del borde de los acantilados, hacia el interior continental. Dentro de esta 
definición general, precisa linderos y ámbito territorial. 
 Antecedentes y Proceso de la Costa Verde 
La actuación urbana sobre la Costa Verde ha estado regida desde 1995 
aprobado en el año 2014, el cual contiene valiosos elementos y fue realizado por 
prestigiosos expertos luego de una amplia discusión con participación de varios 
colegios profesionales. Está plasmado en un reglamento y en planos en 1:5,000, que 
muestran el trazo de la vía y la zonificación de usos de toda la Costa Verde desde 
Chorrillos hasta San Miguel.  
  Al cabo de diez años de evolución de la ciudad y cambios en las condiciones 
para el desarrollo de la Costa Verde, la Municipalidad de Lima liderada por el alcalde 
metropolitano, aprobó la Ordenanza No. 950 del 08-06-2006 con el fin de actualizar 
el Plan y adecuarlo a las condiciones actuales, confirmando o modificando los 
lineamientos de 1995 y su calidad de documento rector del futuro de la Costa Verde, 
considerada un área urbana estratégica de Lima Metropolitana. La labor de revisión, 
actualización y aprobación técnica del Plan fue encargada a la APCV, con cargo a 
dar cuenta y obtener aprobación del Concejo Provincial de Lima Metropolitana.  




  La APCV encargó la realización del estudio denominado “Nueva Visión para 
el Corredor Ribereño de la Costa Verde”, dirigido por el arquitecto Raúl Flórez 
García-Rada, como elemento de base para la actualización. Dicho estudio fue 
aprobado por el Directorio de la APCV en fecha 31-08-2006, y luego de su difusión, 
sustentación y discusión, fue finalmente aprobado por el Concejo Metropolitano 
mediante la Ordenanza 998 del 15 de febrero del 2007, estableciendo un plazo de 
120 días para la presentación de un anteproyecto definitivo.   
 Situación Actual 
La evolución y tendencias de los problemas, demandas y actitudes sociales, 
de gestión y ambientales que afectan actualmente a la Costa Verde configuran una 
problemática compleja, no exenta de riesgos de deterioro del espacio de mayor 
calidad en Lima Metropolitana. Las municipalidades ribereñas no han priorizado su 
atención en el desarrollo de la Costa Verde. Puede establecerse que la desatención es 
consecuencia de la desconexión física y funcional de los distritos con su área costera, 
una consecuencia a su vez del desarrollo histórico en la parte alta, que se ha producido 
con prescindencia de la parte baja. La reciente habilitación vial a la Costa Verde es 
usada mayormente por público metropolitano proveniente de otros distritos, 
reforzando la percepción de un espacio secundario en relación a las urgencias y 
prioridades de gestión municipal distrital, principalmente en San Miguel, Magdalena, 
San Isidro e incluso Miraflores.  
En algunos casos, el interés municipal que se genera para poner en valor las 
áreas distritales de la Costa Verde parece estar motivado más por una visión 
económica de corto plazo, por la potencial negociación de las áreas disponibles, que 
por una visión integradora de mayor alcance y significación para el conjunto de la 
sociedad.  
La población (aprox. 2,000 familias) de nivel socio económico alto y medio 
que reside en la zona costera sobre la Costa Verde, mira el valioso espacio desde 
arriba pero no lo usa, salvo como vía de paso (82.5%); y su actitud frente a una 
intervención es positiva, ya que el 80.5% está de acuerdo con construcciones que no 
obstaculicen la vista al mar, con reservas por la posibilidad de que – la actividad 
incrementada - genere por ejemplo el ruido y falta de tranquilidad (13% de esta 




población expresa preocupación contra el 5.5% de población no ribereña). También 
preocupa que se pierda tranquilidad (25% contra el 5% de población no ribereña). 
La población de los seis distritos que conforman la Costa Verde 
(aproximadamente 100,000 familias), que es la de mayor frecuencia de acceso y 
demanda directa, y pagan sus arbitrios, tiene expectativas de mejora en las facilidades 
y no se siente afectada por un inminente incremento de actividades, ya que no les 
afecta directamente. El resto de la población metropolitana, que suele acudir 
eventualmente a la Costa Verde, mayormente en verano, considera este espacio como 
un patrimonio importante de la ciudad y tiene expectativas por actividades 
recreacionales y servicios durante todo el año.  
Las encuestas a empresarios afines al tipo se servicios que se dan en la Costa 
Verde indican un interés potencial en el área, y perciben positivamente la edificación 
(100%). El 98% estaría dispuesto a invertir y el 92% considera que se convertiría en 
un atractivo turístico.  
Un problema para todos los usuarios de los distritos circundantes, quienes 
deberían darle vida permanente al espacio de la Costa Verde, es el acceso peatonal a 
las playas. Con excepción de la zona de Chorrillos, no hay manera de llegar a la playa 
caminando sin riesgos desde los barrios anexos. La población de menores recursos 
no puede desplazarse hacia las playas ubicadas al Sur del pago de peaje, y 
congestiona las playas de la Costa Verde los fines de semana en verano sin contar 
con suficientes comodidades. La encuesta señala que están dispuestos a pagar por el 
uso de funiculares el 73.5% de la población ribereña, 64.8% de población no ribereña, 
54% de potenciales inversionistas y el 58% de políticos. También se debe destacar 
que con medidas para garantizar tranquilidad, el 72.5% estaría de acuerdo con dejar 
pasar personas libremente hacia la playa (80% en Miraflores). 
La inseguridad vial y riesgos de delincuencia y accidentes restan atractivo a 
los potenciales visitantes y la convierten en zona vedada para el público, sobre todo 
durante la noche. Las estadísticas de la policía nacional publicadas por la prensa 
señalan la Costa Verde como uno de los puntos más inseguros de Lima, 
especialmente para turistas.  
Riesgos y pasivos ambientales: El “balcón sobre el mar”, que genera el acantilado 
desde arriba, es una gran ventaja comparativa de Lima respecto a la mayoría de 




ciudades costeras de América; desde abajo, sin embargo, el acantilado se percibe 
como amenazante: no está consolidado y el desprendimiento de piedras es un riesgo 
permanente. Un alto porcentaje de la población le concede un valor estético, pero 
sólo para ser observado de lejos, pues es incómoda la sensación al acercarse a menos 
de 40 metros, distancia a la que se revela la urgente necesidad de protección y 
tratamiento adecuado.  
El mar, por el otro flanco, tiende a recuperar el terreno ganado, y ya no está 
depositando arena en las playas, como consecuencia de alteraciones en la dinámica 
marina y – en opinión de algunos expertos – Una seria limitación la constituyen los 
colectores de desagüe urbano distrital que siguen vertiéndose directamente al mar 
generando un gravísimo problema ambiental en playas y agua, y que en opinión de 
algunos analistas, posiblemente sea la causa principal del estancamiento del 
desarrollo de la Costa Verde.  
  Caracterización Físico Espacial 
 Lineamientos Condicionales 
El Plan tomó partido por hacer compatibles las visiones de la Costa Verde 
como lugar de paso,  y a la vez como lugar de destino; y planteó por ello una vía de 
tipo expresa, a la vez que se zonificaba diversos usos, principalmente recreacionales. 
Así, establece una gran diversidad de usos que van desde entretenimiento, servicios 
turísticos y restaurantes, hasta vivienda, centros comerciales y centros de 
convenciones, entre otros.  
Paralelamente, incorporó el trazo de la vía Costa Verde como parte del 
denominado Anillo Vial 5 de Lima Metropolitana - el circuito extremo alrededor de 
Lima Metropolitana - generando una fuerte dinámica de uso longitudinal y de tránsito 
interdistrital. Estableció un plan de inversiones públicas y privadas que cubren los 
componentes más importantes tales como tratamiento de aguas servidas, ampliación 
de la vía a 3 carriles por sentido, y diseño preliminar de cuatro nuevos accesos (desde 
la Av. Pardo en Miraflores, la Av. Salaverry, Av. Escardó en San Miguel y Av. 7 de 
Enero (Av. Víctor Raúl Haya de la Torre, La Perla, Calo. El incentivo a la inversión 
privada lo plantea a través de concesiones y subasta de terrenos. 






Figura 3. 42. Conexión del Distrito de San Isidro con la ciudad 
Fuente: Edición Propia 
N 





Figura 3. 43. Uso de la Costa Verde 
Fuente: Edición Propia 
N 





Figura 3. 44. Topografía / Relación Plano y Acantilado 
Fuente: Edición Propia 
N 




A partir de las regulaciones del Plan Maestro de la Costa Verde se ha 
ejecutado ya inversiones adecuadas y exitosas, como es el caso de Larco Mar, en la 
parte alta; y también se han establecido en los dos últimos años concesiones en la 
parte baja. 
 Accesos Y Salidas 
- Acceso Escardó, en el distrito de San Miguel cerca del inicio de la Avenida Rafael 
Escardó. Recientemente inaugurado. 
- Acceso Universitaria, en el distrito de San Miguel cerca del inicio de la Avenida 
Universitaria 
- Acceso Brasil, en el distrito de Magdalena del Mar, cerca de la intersección de 
la Avenida Brasil con la Avenida del Ejército. 
- Acceso Marbella, en el distrito de Magdalena del Mar en la Avenida del 
Ejército justo contiguo al Puericultorio Pérez Aranibar. 
- Acceso San Isidro, ubicado en el límite entre los distritos de San 
Isidro y Miraflores da a la Avenida del Ejército. Este acceso solía constar de un óvalo 
el cual convierte la vía de cuatro carriles a dos, generando grandes 
congestionamientos. Este problema ya fue solucionado. 
- Acceso Balta o Bajada Balta, ubicado en el distrito de Miraflores partiendo de 
la Avenida Diagonal desde la intersección de ésta con el inicio de la Avenida 
Benavides. Es la única bajada que no se encuentra asfaltada sino adoquinada tal como 
fue durante el siglo XIX. Este desfiladero es cruzado por el Puente Villena, uno 
popular atractivo turístico del distrito. 
- Acceso Armendariz o Bajada Chachi Dibos, ubicado en el distrito de Barranco. Es 
la continuación del tramo final de la vía expresa del Paseo de la República cerca de 
la intersección de ésta con la Avenida República de Panamá. Resulta una pequeña 
vía rápida que conecta dos de las autopistas urbanas más importantes de Lima. 




- Acceso Huaylas, ubicado en el distrito de Chorrillos, al costado de la playa Agua 
Dulce, conformando un pequeño mirador hacia la alameda del mismo nombre, la cual 
se encuentra ubicada en la berma central del circuito. Este acceso consta de dos 
salidas, una hacia la Escuela Militar de Chorrillos, y la otra hacia el malecón a una 
cuadra de la Avenida Huaylas. 
- Acceso Regatas, ubicado en el distrito de Chorrillos, cerca de la sede social del Club 
Regatas Lima. Es el último acceso de la vía y marca la finalización de la misma. 
  Caracterización Geográfica-Ambiental 
 Sectores Distritales 
- Chorrillo, Comprende un área de longitud de 10.257m lineales siendo el Distrito 
con mayor frente longitudinal frente al mar. 
- Barranco, Comprende un área de longitud de 2.295m lineales frente al mar. 
- Miraflores,  Comprende un área de longitud de 4.709m lineales frente al mar. 
- San Isidro, Comprende un área de longitud de 775m lineales frente al mar. Siendo 
el Distrito con menor frente longitudinal frente al mar. 
- Magdalena, Comprende un área de longitud de 2.733m lineales frente al mar. 
- San Miguel, Comprende un área de longitud de 4.540m lineales frente al mar. 
Cuadro 3. 14. 















San Miguel 10.72 1,12.504 12,360,4 16.058,51 4.540 30 
Magdalena del 
Mar 
3.61 52.976 14,674.8 7.587,03 2.733 95 
San Isidro 11.10 68.438 6.165,6 18.819,69 775 14 
Miraflores 9.62 99.735 8,060,6 20.392,79 4.709 60 
Barranco 33.30 45.922 13.790,4 8.989,08 2.295 57 
Chorrillos 38.94 270.081 6.965,8 33.375,81 10.257 63 
Fuente: Autoridad Proyecto Costa Verde 






Figura 3. 45. Gráfico de Porcentaje de Costa Verde por Distrito 
Fuente: Plan Maestro de Desarrollo de la Costa Verde 2012 - 2022 
 
 Circuito de playas de la Costa Verde 
El Circuito de Playas de la Costa Verde, popularmente conocido sólo 
como Costa Verde es una vía ubicada en la ciudad de Lima, capital del Perú que 
recorre la parte sur central del litoral limeño uniendo los distritos de San 
Miguel, Magdalena, San Isidro, Miraflores, Barranco, Chorrillos. 
Siendo que el litoral sur limeño desde la Provincia Constitucional del 
Callao hasta el distrito de Chorrillos se caracteriza por contar con un 
elevado acantilado, la Costa Verde se caracteriza por ser la única vía que se encuentra 
debajo del barranco y adyacente a la orilla del Océano Pacífico. Fue concebido como 
una vía de gran velocidad que, aparte de facilitar el tránsito por los distritos litorales 
de la ciudad, facilitaría el acceso a las playas limeñas a las que, hasta entonces, se 
accedía mediante escaleras ubicadas en desfiladores del acantilado conocidas con el 
popular nombre "bajadas de los baños". Se ganó terreno al mar con relleno que se 
extrajo de la construcción de la primera vía expresa de Lima. 





Figura 3. 46. Playas de la Costa Verde 
Fuente: Plan Maestro de Desarrollo de la Costa Verde 
 
Chorrillos 
 La Chira 
 La Herradura 
 Caplina 
 Regatas Lima 
 Pescadores 
 Agua Dulce 
Barranco 
 Las Sombrillas 
 Los Yuyos 
 Barranco 
 Los Pavos 
 Barranquito 
 Las Cascadas 
Miraflores 
 La Estrella 
 Redondo I 
 Redondo II 
 Makaja o Makaha 
 Miraflores 
 La Pampilla I 
 Pampilla II 
 Tres Picos 
 Los Delfines 
San Isidro 
 San Isidro 
Magdalena 
 Marbella 
 Playa Magdalena 
San Miguel 
 Mar Brava 
 
 
Figura 3. 47. Playas de San Isidro 











Figura 3. 48. Cortes de Bajadas de la Costa Verde 
Fuente: Edición Propia 
  






Figura 3. 49. Cortes de Bajadas de la Costa Verde 
Fuente: Edición Propia 
 
 
































Figura 3. 50. Costa Verde 
 Fuente: Plan Maestro de Desarrollo de la Costa Verde   
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 CAPITULO 4: 
CARACTERIZACIÓN SITUACIONAL DE LA BARRERA URBANA. 
  ANÁLISIS DE CONTEXTO 
  Estrategia de localización  
 En San Isidro es posible observar una explosión demográfica y territorial de 
crecimiento  acelerado  en  las  últimas  décadas,  caracterizado  por  su  desarrollo 
en  base  a  la  demanda  y  gestión  inmobiliaria,  su crecimiento  y  expansión urbana  
ha  sido  desde  el  centro  hacia  su  periferia  dejando  un  poco  de  lado  la  Costa,  
por  ello  en  la  actualidad no existe una completa integración paisajística con la 
Costa Verde. Considerando que de todos los Distritos que forman parte de la Costa 
Verde San Isidro es el distrito que cuenta con menor litoral de borde Costero.  
 La ubicación de la notable Barrera Urbana dentro de su borde costero que se 
ha ido formando de manera involuntaria, ha traído notables problemas urbanísticos 
que ahora se ven presentes en el acantilado del Distrito, creando incalculables 
pérdidas económicas por falta de planificación urbana. Generando problemas 
cotidianos para los peatones en su vida diaria además de edificaciones con falta de 
integración frente al contexto en el que se encuentran. 
Cuadro 4. 1. 
Distritos Limeños con Costa Verde 
Distrito Longitud Costa (mts) 
San Miguel 4.540 
Magdalena del Mar 2.733 




Fuente: Autoridad Proyecto Costa Verde 





Figura  4. 1.  Relación con Distritos Colindantes 
Fuente: Edición Propia 
 
Se realizará un análisis de diversos aspectos como: (sociales, económicos, 
ambientales, espaciales, etc.), de la zona del borde costero del Distrito de San Isidro 
y también su relación entre su Zona Alta (área urbana distrital) y su Zona Baja (área 
de playas), además los distritos colindantes limitando por el lado izquierdo con 



















Figura  4. 2.  San Isidro y Distritos Colindantes 








  Problemática 
 Primer Problema – Bajada Vehicular 
Uno de los problemas principales que afronta el litoral costero de San Isidro, 
es  que  no  hay  relación  directa  con la parte baja de la Costa Verde ni con las 
playas,  salvo  el   acceso  vehicular “Bajada San Martín”, que articula la parte 
superior  del  acantilado  con  la  inferior. Pero  contradictoriamente esta bajada 
genera   una   problemática  en  el  malecón  por  lo  que  es  un  obstáculo,  dado   
que impide el pase peatonal ya que el malecón no continúa en la parte alta, 
actualmente interrumpe la continuidad del Malecón de San Isidro hasta el Malecón 
de  Miraflores. 
La bajada San Martín en la única bajada vehicular que tiene el Distrito de San 
Isidro, el borde costero del distrito se ve enmarcado dado que comienza en el parque 
“Pera del Amor” y termina en la bajada San Martín (Derecha - Izquierda) 
respectivamente.   
El primer problema radica en que el peatón no puede continuar su recorrido 
horizontal por la franja costera desde el límite de San Isidro hasta el límite de 
Miraflores, porque la bajada vehicular corta el paso transversal en este punto 
(teniendo en cuenta que existe un enérgico flujo peatonal que hace que sea un punto 
crítico para el peatón), obligando a que el peatón se pase a la otra acera para continuar 
su recorrido.  
Como consecuencia rompe el carácter de una continuidad a lo largo del 
Malecón por toda la Costa Verde. Como si sucede con los Distritos colindantes. Por 
ejemplo entre el limite distrital entre San Isidro y Magdalena del Mar, y con el límite 
distrital entre Miraflores y Barranco, que el malecón continua de forma 
ininterrumpida, y no se ve desagregada en nada, mantiene una sola unidad el 
malecón. 
P l a n  M a e s t r o  d e  R e n o v a c i ó n  U r b a n a ,  d e l  s e c t o r  d e  l a  b a j a d a  S a n  M a r t i n  e n  l a  C o s t a  V e r d e  d e  S a n  I s i d r o ,  e n  L i m a  
 
1 2 8  
 




























F i g u r a  4 . 2 .  P r o b l e m á t i c a  d e l  D i s t r i t o  d e  S a n  I s i d r o  
F u e n t e :  E d i c i ó n  P r o p i a  




 Segundo Problema – Bloque Municipal 
Debido al crecimiento en base a la demanda, el incremento y la expansión 
urbana que se dieron desde el Centro Urbano hasta su periferia, no existe una 
relación o conexión como tal del Distrito con su borde costero, no hay integración 
con la Costa Verde desde un punto urbano paisajista.  
Como consecuencia el Distrito de San Isidro ha crecido dándole la espalda 
al mar. Por ello de su longitud total que es de 775mts de largo, sólo 510mts 
cuentan con malecón, y  los 265mts son ocupados por un Bloque de edificaciones 
que tienen usos municipales: Centro de Salud, Estación de Bomberos, Estación de 
Policía, un Centro Educativo Primario, siendo los demás áreas el Depósito de 
Obras Municipales, un Mercado Municipal y sus estacionamientos, área verde 
privada y un Club Deportivo.  
 
 
Figura 4. 3. Barrera Urbana en acantilado de San Isidro 











Figura 4. 4. Corte Longitudinal de Acantilado 





Figura 4. 5. Corte Longitudinal de San Isidro 
Fuente: Edición Propia 
 
 
El Bloque Municipal, es un área destinada a usos públicos que no goza de 
la extraordinaria riqueza geográfica que posee, haciendo además que sus 
edificaciones no se adecuen con el contexto, el bloque municipal llega hasta el 
borde del acantilado, que crean en conjunto, una Barrera Urbana, cortando la 
continuidad del malecón, interrumpiendo el paso peatonal, que impide  y dificulta 
aprovechar el paisaje de la Costa Verde y asimismo cortando las visuales al mar. 
A continuación se analizará el bloque municipal con las principales edificaciones 
que contienen más área dentro del  bloque: 
a) Mercado Municipal: El Mercado de Productores de San Isidro tiene un 
área de 7500m2, el área total está dividido por su uso en dos zonas, la primera que 
es la del Mercado con un área aprox. de 3000 m2, y la otra zona con un área aprox. 
de 4500 m2 por una plataforma de estacionamiento que alberga vehículos del 
Mercado, del Club Deportivo y de Serenazgo.   










Figura 4. 7. Planta del Mercado de Productores 
Fuente: Edición Propia 
 
Mercado 






Estacionamiento del Mercado 
 
Estacionamiento del Serenazgo 
 





Figura 4. 6 Planta del Mercado 
Fuente: Edición Propia 
 




El mercado de productores de San Isidro tiene un promedio de 30 a 40 
puestos con un área aproximada de 5 a 8m2, el inicio de la actividad es a las 10:00 
am y culmina hasta las 5:00 pm el resto de la tarde y noche permanece cerrado sin 
ningún registro de actividad nocturna, siendo un área muerta. El bloque del 
mercado está cerrado con un muro alto frente al mar, lo que causa que las visuales 
y todo el paisaje que posee no se pueda aprovechar, ya que no armoniza con el 
contexto. 
 
Figura 4. 8. Puestos de venta interiores del Mercado Municipal 
Fuente: Imagen Tomada del Mercado de Productores – San Isidro 
En la zona de los estacionamientos a pesar que es un área bastante 
considerada, no se abastece a la cantidad total a parquear. Lo que en algunos casos 
genera caos vehicular por el flujo masivo. Sin embargo dentro de todo el 
acantilado el área de estacionamiento es una de las más privilegiadas en todo el 
acantilado de San Isidro, dado que tiene como contexto: al Museo de la Memoria, 
al proyecto futuro del ex cuartel, al Club deportivo de Miraflores y la bajada 
vehicular.  
  
Figura  4. 9 Estacionamientos del Bloque Municipal 
Fuente: Imagen Tomada del Mercado de Productores – San Isidro 
b) Depósito Municipal: El depósito municipal tiene un área de 16890m2, 
siendo la segunda después del Club Deportivo que ocupa más área dentro del 




bloque municipal. Está conformada por unas oficinas interiores de la subgerencia 
de obras que administra la parte del depósito con un área de 480El0 m2, una villa 
residencial que está en estado de abandono nadie habita en esta zona que posee un 
área de 2080 m2, y el depósito municipal de la subgerencia de obras de la 











Figura 4. 10. Corte Longitudinal del Acantilado 
Fuente: Edición Propia 
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Figura 4. 11. Vista Interior del Depósito de Obras 
Fuente: Imagen Tomada del Depósito de Obras – San Isidro 
 
c) Área Verde Privada: Es un espacio de recreación que les pertenece 
netamente a los miembros que viven en esta zona (frente al acantilado), posee una 
cancha pequeña, un depósito, y un espacio de área verde con juegos infantiles, 
tiene un área de 5870 m2.   











    
Figura 4. 13. Vista Interior del Área Verde Privada 
Fuente: Imagen Tomada del ParquePprivado  – San Isidro 
N 
Figura  4. 12. Planta del Área Privada 
Fuente: Edición Propia 
 




d) Club Municipal: El Complejo deportivo municipal, es el que más área 
ocupada en el bloque municipal con 26980 m2 aprox. 2.5Ha, se registran 
actividades de gimnasia, talleres deportivos y asesorías nutricionales. Los usuarios 
son las personas que residen en el distrito de San Isidro.  
 
                                               
 
 
Figura 4. 14. Planta del Club Municipal de San Isidro 
Fuente: Edición Propia 
 El Complejo Deportivo inicia su actividad a las 10:00 am y termina a las 
10:00 pm. Posee dos canchas de Futbol con medidas reglamentarias, 4 canchas de 
frontón, 1 cancha de tenis y 3 canchas de handball.  
 
     
Figura 4. 15. Vista Interior Complejo deportivo de San Isidro 






































El distrito pierde calidad de imagen por la falta 
de unidad  
Genera una imagen que 
desprestigia la costa verde del 
distrito 
Genera que los inversionistas no tomen 
en cuenta a los usuarios, por lo que no 
escogen la mejor opción para san isidro 
provocando una desvinculación de usos. 
El mal uso del espacio genera 
contaminación por medio de 
desmontes. 
Genera otro tipo de propuesta a 
una tendencia equivocada. 
La desintegración  de la playa con el 
espacio urbano en el caso de san isidro.  
Falta de acceso peatonal  
entre la playa  con el 
espacio urbano. 
No existe equipamiento urbano 
para el desarrollo de actividades 
que fomenten el uso de la playa 
Falta de 
planificación de uso 
de suelo en la playa 




  Potenciales 
Una de las mayores potencialidades que presenta San Isidro, es su 
localización estratégica frente al mar, y el desarrollo de las actividades financieras, 
comerciales, de turismo, recreación, servicios y otros, a donde ingresa una fuerte 
población flotante diaria; cumple un rol de Centro Financiero, Empresarial y 
Comercio Especializado, por tanto juega un rol primordial, generando una 
intensificación del uso del suelo para servicios y presión para el cambio de su 
estructura e infraestructura urbana.  
El desarrollo urbano-territorial de San Isidro, puede potenciarse a un 
mayor nivel si se logra una conexión en el ámbito geográfico-territorial por su 
localización estratégica, su borde costero, sus terrazas y su base económica. Es 
por ello que se realizará un análisis de los aspectos más importantes que resaltan 
en esta zona, tales como; Acantilado, límites distritales y colindantes, áreas 
verdes, playas y su contexto. 
 Acantilado 
 La relación que tiene el Distrito que forma parte de la Costa Verde con el 
acantilado es la Bajada Vehicular San Martín, que permite acceder a la zona baja. 
En esta parte de la Costa Verde es uno de los pocos lugares que posee una gran 
área. Tanto en la zona alta (parte superior de malecón) como en la zona baja 
(playa). Haciendo más posible una conexión de Ciudad – Mar – Entorno.  
 
Figura 4. 16. Referencial de Distritos de la Costa Verde Plano  









El acantilado de San Isidro tiene una longitud de 775mts. de litoral costero, 
convirtiéndolo en el Distrito de menos Costa Verde frente a los demás. Teniendo 
como colindante a Magdalena del Mar con 2733mts y Miraflores con un litoral de 
4709mts. Inicia en el Parque “Pera del amor” a su paso se encuentra un agradable 
espacio formado por el Parque “Bernales”, el Parque “Gandhi” y el Parque 
“Grecia”, el recorrido finaliza en el Mercado de Productores Municipal. Se 
caracteriza por ser de uso netamente residencial en esta zona del Sector II, con un 
promedio de altura de 3 niveles.   
El malecón es transitado por la población  con uso moderado, sólo se puede 
recorrer de forma peatonal. Es uno de los más cuidados de toda la Costa Verde y 




Figura 4. 17. Señalización del Malecón de San Isidro 
Fuente: Edición Propia 
N 




El acantilado en el Distrito de San Isidro se estratifica en 3 partes, haciendo 
más natural y más suave la pendiente en esta zona. 
 
 
        1°        2°          3° 
 
Figura 4. 18. Corte longitudinal del Acantilado 
Fuente: Edición Propia 
 
 Límites con Distritos Colindaste (Magdalena - Miraflores) 
La confluencia de dos distritos distintos Magdalena del Mar y Miraflores; 
contrasta y generan nuevas situaciones, imponiéndose ambos de distinta forma 





Figura 4. 19. Límites con Distritos Colindantes 





 del Mar 
Miraflores San Isidro 
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a) San Isidro – Magdalena del Mar: Por un lado la relación con el Distrito de  
Magdalena del Mar que tiene el barrio de Medalla Milagrosa, el cual se ha 
generado una Segregación Social, debido a los escasos recursos económicos. En 
este sector existe una baja peatonal que relaciona la zona del barrio, el condominio 





Figura 4. 20. Borde Costero del Distrito con Magdalena del Mar 
Fuente: Edición Propia 
 
Figura 4. 21. Vista General de Magdalena del Mar (Marbella) 
Fuente: Imagen Tomada del Distrito de Magdalena del Mar 
 
 
Figura  4. 22. Vista General de San Isidro al Acantilado 
Fuente: Imagen Tomada del Distrito de Magdalena del Mar 




Magdalena del Mar 
OCEANO PACIFICO 




b) San Isidro – Miraflores: Por el lado de Miraflores, es que mientras en San 
Isidro tiene una escala de edificaciones mucho más baja en el malecón (con una 
altura promedio de 3 pisos),  la zona de Miraflores tiene mayor escala e imposición 





Figura 4. 23. Corte longitudinal del borde costero San Isidro – Miraflores 
Fuente: Edición Propia 
 
Este lugar de la Costa Verde tiene una identidad netamente deportiva más 
que en cualquier otro lugar de esta, haciendo el papel de núcleo deportivo de la 
Costa Verde. Aquí también es el étnico lugar de esta donde la vía deja de ser una 
vía rápida para insertarse en un extenso tráfico. Por tanto mientras la zona de San 
Isidro tiende a la vegetación y a la inserción de parques, en la zona de Miraflores 
lo que predomina es el deporte. 
 
 
   
Figura 4. 24. Bajada San Martín 
Fuente: Imagen Tomada del Distrito de San  Isidro 
 
San Isidro Miraflores 




 Área Verde  
Actualmente es la zona con más vegetación de la Costa Verde. Debido a 
la presencia de acequias en la zona que facilita la irrigación y surgimiento de áreas 
verdes. 
       
Figura 4. 25. Acantilado de San Isidro 
Fuente: Imagen Tomada del Distrito de San Isidro 
 
 Playas  
Este vasto espacio más el manejo de desmonte permite crear una nueva 
topografía, es el único lugar de la Costa Verde donde se forma un pequeño 
acantilado en la zona de la playa. Lo que genera que la playa no pueda ser utilizada 




Figura 4. 26. Playa de San Isidro 
Fuente: Edición Propia 




  Mapa Psicogeográfico  
En el mapa Psicogeográfico o también llamado mara de “La Deriva” nos 
permite explorar cualquier tipo de espacio y entenderlo como un territorio en el 
que alguien vive allí, donde hay vida. La posibilidad de “perderse” sin el espacio 
y seguir el camino sin prisa. En consecuencia en el área de estudio se observa un 
recorrido de los lugares más cercanos del terreno a estudiar por tanto se resaltan 
sus potencialidad a nivel de contexto. Se recorrió un radio de 600mts. del Distrito.   
 
Figura 4. 27. Mapa Psicogeográfico de San Isidro 
Fuente: Edición Propia 








Figura  4. 28. Collage de Aspectos Positivos 





Figura 4. 29. Collage de Aspectos Negativos 
Fuente: Edición Propia  




  Forma Urbana - (Mapeos) 
La forma urbana es el resultado de la organización física de los elementos 
de la ciudad, su distribución y disposición en el espacio es analizada a través del 
concepto de morfología, que abarca el estudio de cuanto se refiere a los aspectos 
físico-espaciales de la ciudad. Ello implica el estudio y análisis de los elementos 
de la forma del espacio urbano: la trama, la manzana, la calle, el cruce, las 
avenidas, el contexto, mobiliario urbano, nivel económico y social, los espacios 
abiertos y las edificaciones. Estos elementos urbanos permiten tipificar, en 
función de las cualidades, diversas situaciones en diversos contextos, se 
convierten en una constante con el objetivo de establecer las bases generales para 
nuevas intervenciones en contextos construidos, en las características propias de 
cada elemento y en cada situación particular. En la ciudad, los componentes que 
definen la forma y el espacio urbano son: Urbanos: la trama, la manzana, los 
espacios abiertos (plaza, plazuelas, parques, jardines y espacios residuales), la 
calle y el cruce. Arquitectónicos: (las edificaciones: altura de edificaciones, 
tipología de edificaciones).  
Estas categorías morfológicas, permiten caracterizar los elementos 
basándose en la jerarquía o subordinación de alguno de ellos:  
a) La Trama. Es el patrón bidimensional que organiza la forma urbana, no es 
posible percibirla de una sola vez, pero sí es posible, a partir de su estructura 
(configuración y relación de las partes con el todo y entre sí) aprehenderla. Se 
refiere al tratamiento y articulación del plano del suelo (texturas y composición). 
Está definida por una combinación de llenos y vacíos, que contribuyen a la 
percepción de los espacios públicos.  
b)  La Manzana. Pertenece al tejido urbano y es la unidad básica de la trama; 
constituye la resultante que según el tipo de trazado determina la división del 
suelo, es el elemento indispensable para la estructuración de la ciudad, en ella 
ocurre la parcelación y subdivisión del suelo tanto público como privado. Se 
presentan delimitados en su entorno por elementos naturales o construidos que 
contribuyen a definirlos, se comportan como elementos organizadores del sistema 
de espacios abiertos de tipo público en la ciudad.  




c) La Calle. Entendida básicamente como una formación lineal, es el elemento 
de transición del espacio privado al público, a partir del cual se organiza y 
distribuye la trama urbana.  
d) El Cruce. Su disposición en relación con el cambio de dirección que genera 
y la organización de sus elementos marcan un ritmo y pautas distintas en el 
recorrido de la ciudad. Junto a los elementos urbanos, la arquitectura otorga forma 
a la ciudad. Es la envolvente necesaria para la definición del espacio. Los 
elementos arquitectónicos son inseparables de los elementos urbanos, a la vez que 
le dan forma a la trama y producen la textura o forma tridimensional de la ciudad.  
 Dentro de la ciudad se encuentran elementos arquitectónicos que se 
constituyen en focos de interés para quien recorre el espacio urbano. Estos 
destacan sobre otros en relación con la jerarquía que presentan, bien sea, por 
ejemplo por su importancia histórica, estética o funcional, entre otras y sirven para 
articular u organizar los recorridos y las secuencias visuales. El análisis de la 
ciudad desde el conjunto a las partes obliga a mencionar algunos aspectos que 
permiten ubicar el lugar de análisis de cualquier elemento urbano-arquitectónico. 
En tal sentido, todo análisis urbano físico espacial debe incluir el estudio desde el 
conjunto a las partes. Con esto se quiere hacer referencia al todo como la ciudad 
y/o sus sectores y a las partes como los elementos de la forma urbana. Los 
elementos urbanos: la trama, la manzana, la calle, el cruce y los espacios abiertos, 
constituyen el sustento para la ubicación de las edificaciones o elementos 
arquitectónicos, además de generar las imágenes de las cuales se alimenta la 
percepción visual. 
 Tanto los elementos arquitectónicos como los urbanos se relacionan a través 
de la trama urbana. La Trama está conformada por los espacios abiertos de la 
ciudad tales como plazas, plazuelas o parques y por las calles; es el receptáculo a 
partir del cual se ordenan y disponen los objetos. Al mismo tiempo la trama como 
elemento marco, es generadora de la totalidad de la forma del conjunto, posee 
espacios abiertos y cerrados. Estos espacios se manifiestan en calles y plazas como 
espacios públicos, y en el interior de las manzanas como espacios privados, 
contenidos en ambos por edificaciones o elementos verticales que los delimitan y 
definen. 




 En consecuencia, las técnicas para comprender un lugar son variadas, desde 
encuestas (medir cuantitativamente lo que está allí) a interpretar cualitativamente 
aspectos como la luz, el sonido y la experiencia. Lo más simple, es visitar el lugar 
y observar el ciclo de vida para que pueda proveer ideas sobre cómo producir un 
diseño adecuado al entorno. Es necesario realizar distintos bosquejos y análisis 
parametrizados. Relevar indicadores y volcarlos en un mapa final que servirá 
como análisis previo para el comienzo del diseño. Para analizar adecuadamente 
un lugar este debe ser mapeado, lo que significa recoger la mayor parte de la 
información que existe en él. El mapeo debe incluir aspectos físicos del sitio, pero 
también aspectos cualitativos e interpretaciones personales sobre el lugar. 
   A partir de la ubicación de la Barrera Urbana, se ha considerado un área 
de estudio de 600mts de radio, que abarca y tiene como puntos principales por el 
Noroeste el Parque del Amor y el Malecón Godofredo, por el Noreste el Club 
Golf, por el Sureste el Coliseo Manuel Bonilla y el Malecón la Mar de Miraflores 
y por el Suroeste el mar.    
 Las variables consideradas para el estudio son las siguientes: adecuación 
formal, estructuración espacial, conflictividad, mantenimiento; medidas a partir 
de indicadores: la forma (reticular, lineal, orgánica, radial), la relación de espacios 
llenos y vacíos (porcentajes de llenos y vacíos, fachadas activas e inactivas), la 
textura (en relación con las alturas de las edificaciones: regular, media, irregular, 
muy irregular), los nodos (bien estructurados, regularmente estructurados, 
conflictivos, muy conflictivos), los hitos arquitectónicos y no arquitectónicos 
(religioso, educativo, cultural y otros) y el tejido (denso, medio, disperso u otro). 
El estudio de la Manzana, definida por el trazado y el borde o plano vertical que 
la conforma, se realiza a través de las siguientes variables de análisis: alineamiento 
de fachadas, tratamiento de fachadas, compatibilidad de usos, disposición del 
mobiliario urbano, bordes y aceras.  
El análisis de estas variables requiere de los siguientes indicadores: la forma 
(regular, semirregular, irregular y otras), la disposición del bloque (compacto, 
seccionado u otro), densidad de construcción (alta, media, baja, vacía), usos 
predominantes (residencial, comercial, deportivo, industrial, asistencial, 
educacional, cultural, institucional). 




 El estudio de la Calle como espacio tridimensional de conexión, se realiza a 
través del levantamiento de imágenes en donde se describen variables como: 
características del pavimento, trazado de aceras, vegetación, mobiliario urbano, 
continuidad del paramento, continuidad de aleros y cornisas, continuidad de 
zócalos, cercas en edificaciones, adecuación formal, continuidad de fachadas, 
materiales y acabados y mantenimiento, medidas a partir de los indicadores: la 
forma (recta, quebrada, continua, curva), la función predominante (vehicular, 
peatonal), la estructura parcelaria (grande, mediana, ausencia), volumetría 
predominante (entrante, saliente, plana), color predominante (cálidos, fríos, 
mixtos u otros), tipología predominante (tradicional, moderna, interés social, 
rancho), umbral de cerramiento (total, parcial, bajo, vacío), perfil de la calle 
(regular e irregular), pórticos en edificaciones (continuo, discontinuo, curvo y 
otros).  
 El estudio del Cruce como elemento que marca una pausa en el recorrido de 
la calle, se realiza a través de las variables: continuidad del paramento, 
continuidad de aleros y cornisas, continuidad de zócalos, características del 
pavimento, trazado de aceras, vegetación, mobiliario urbano, diversidad de usos, 
escala humana, materiales y acabados y mantenimiento, medidas con los 
siguientes indicadores: la forma (regular, irregular), simetría de planta (existente 
no existente), volumetría (regular e irregular), simetría de alzado (existente, no 
existente), color predominante (cálidos, fríos, mixtos, otros), tipología 
predominante (tradicional, moderna, interés social, rancho), umbral de 
cerramiento (total, parcial, bajo, vacío), definición de esquina (existente, no 
existente), uso (social, comercial, esparcimiento u otro).  
 El estudio de los Espacios Abiertos como organizadores del sistema de 
espacios públicos, cuyas variables son: condiciones espaciales, aceras y áreas 
peatonales, pavimentos, instalaciones y mobiliario, áreas verdes y vegetación, 
materiales y acabados y mantenimiento, se realiza a través de los siguientes 
indicadores: tipo de espacio (plaza, plazuela, parque, espacio libre), la forma del 
espacio (regular, irregular), envolvente del espacio (contenido, no contenido), uso 
del espacio (deportivo, religioso, cultural, esparcimiento), color predominante 
(cálidos, fríos, mixtos), tipología 




 Mapeo Área Verde 
El espacio público en la zona de estudio, se encuentra en óptimas 
condiciones, cuenta con un mantenimiento semanal por parte de las 
municipalidades de Miraflores y de San Isidro. 
a) Área Verde Privada: Estos espacios verdes tienen una tendencia a ser de 
un uso semipúblico, la mayoría de parques se encuentran centrados con respecto 
a las manzanas y esto hace que tengan un sentido de pertenencia entre los edificios 
que lo conforman. Instalando unas rejas en donde se co 
b) locan el horario en el que se encuentran abiertas. Sin embargo se nota que 
no es aprovechado como área de recreación, las personas que viven aledaños a los 
parques, hacen poco uso o simplemente no lo aprovechan como áreas de 
esparcimiento. En algunas ocasiones solo se ve un grupo de niños de colegios 
aledaños que pasean por ellos, pero no es muy frecuente.  
En  cuanto  al  Club  el  Golf,  es  un  lugar  donde  se  fomenta  el  deporte 
del  golf,  pero  también  otras  disciplinas  como  tenis  y  squash.  Es  un  club 
privado en donde sólo los socios tienen acceso permanente para  aprovechar de 
todas las instalaciones que cuenta. Este Club es uno de los que posee mayor 
cantidad de área verde en todo el Distrito.  
c) Área Verde Pública: Se encuentran, en todo el acantilado de la Costa 
Verde, desde el parque Pera del Amor y los parques aledaños en toda la franja 
costera, áreas verdes de uso público, formando parte las áreas del malecón.  
También varios espacios deportivos municipales, como el estadio y el coliseo que 
son en donde se practican deportes colectivos, como el futbol y otras disciplinas, 
a su vez se han ampliado las áreas deportivas con complejos deportivos que 
brindan servicio a clubes para fomentar este deporte. 




Notamos así, que en el sector de la zona de área de estudio hay una 
cantidad alta de áreas verdes tanto públicas como privadas.  
Área Verde Privada                                           Área Verde Pública 
1. Parque General La fuente   7.   Parque La Pera del Amor 
2. Parque Mariscal Gamarra              8.   Parque Benemérita Guardia Civil 
3. Jardines     9.   Parque Bernales 
4. Parque General La fuente   10.  Parque Gandhi 
5. Parque Renán Elías   11.  Parque Grecia 




Figura 4. 30. Áreas Verdes 


















 Mapeo Actividad Comercial  
La actividad comercial dentro de  la zona de estudio, tiene mayor 
influencia en la Av. Del Ejército, el cual se podría considerar como el único eje 
comercial en la zona investigada, entre el tipo de actividad que se encuentra 
tenemos: principalmente el Mercado de Productores, también Restaurant, 
Pollerías, Pizzerías, Farmacias, Peluquerías, Spa. Entre Otros.  
El comercio que se encontró es Diurno, dado que a partir de las 7:00pm, 
no se registró ningún otro tipo de actividad comercial nocturna en esta zona. A 




Figura 4. 31. Actividad Comercial 
Fuente: Edición Propia 




 Mapeo Flujo Vehicular  
 La viabilidad del distrito de San Isidro está conformado por una red de vías 
asfaltadas que se encuentran en buen estado actualmente, que nos llevan a los 
distintos lugares o zonas de distrito, y nos interconectan con otros. El mayor flujo 
vehicular privado se observa en las avenidas y calles principales donde en algún 
punto se llegan a conectar entre sí. Estas son:  
-  Vía expresa.- Costanera alto flujo vehicular privado y de taxis, conecta 
interdistritalmente hacia la zona sur de lima. (Circuito de playas) 
-  Vías Principales.- Distribuye vehicularmente hacia avenidas y calles 
principales os cruces y óvalos concentran gran cantidad de autos. Son: Pezét, Av. 
Coronel Portillo, Ca. Belén 
-  Vías arteriales.- Av. Pérez Aranibar cumple el rol de conectar 
interdistritalmente hacia Miraflores – Barranco- San Miguel – Pueblo Libre 
 
 
Figura 4. 32. Flujos Vehiculares 
Fuente: Edición Propia 




 Mapeo Flujo Peatonal 
La tendencia en los flujos peatonales es determinada a partir de la 
observación, a través de un mismo horario para diferentes días. Se observa de que 
en los paraderos (ubicados en las intersecciones viales) se da una mayor 
concentración de personas, puesto que los fines de semana se acostumbran a 
realizar más actividades dentro y fuera de la zona de estudio.  
Mayor cantidad de personas en la: Podemos concluir que el flujo de la zona 
varía de acuerdo al horario, habiendo más concentración en la Av. Pérez Aranibar, 




Figura 4.33. Flujo Peatonal 
Fuente: Edición Propia 




 Mapeo Conflicto Vehicular Estacionamiento 
Los conflictos que se generan en distintos puntos del área de estudio, es 
debido en su gran mayoría por la falta de estacionamientos públicos o parqueos, 
en la zona. Esto genera un desorden vial, disminuyendo el espacio que se da para 
el peatón. 
Se identificaron dos zonas de estacionamiento con/sin retiro y se 




Figura 4.34. Conflicto Vehicular Estacionamiento 

















Figura 4. 35. Usos Generales 
Fuente: Edición Propia 




 Mapeo de Usos Generales  
 
El rol que cumple la zona con respecto a la ciudad es residencial con 
diferentes niveles sociales pero con tendencia a residencial de alta densidad y 
comercio zonal en la Av. La Mar. El uso que predomina en la zona es residencial 
con la particularidad de viviendas unifamiliares. En esta zona si bien no cambia el 





Figura 4.36. Usos Generales 
Fuente: Edición Propia 
 




 Mapeo de Altura de Edificación  
 En el área de estudio determinada, la altura de edificación tiene un 
promedio de 2 a 3 niveles, es por ello que en este sector de San Isidro se caracteriza 
por ser de uso netamente residencial. A diferencia de los distritos vecinos que 






Figura 4.37. Altura de Edificaciones 
Fuente: Edición Propia 
 




 Mapeo de Estrato Económico  
 San Isidro, es uno de los Distritos de Lima, que al caracterizarse por ser  
un centro financiero ha permitido tener una economía de nivel alta y estable, en 
el área de estudio se observa que el estrato social económico en su mayoría es 
alto, excepto unas 5 manzanas aprox. que son de nivel medio alto.  
En el límite distrital con Miraflores se examina que a diferencia de San 




Figura 4.38. Estrato Económico 
Fuente: Edición Propia 
 




 Mapeo de Estrato Social  
 El Sector 2 se caracteriza por ser, dentro de todo el Distrito el que cuenta 
con un uso predominante de residencialidad de alta densidad, que alberga en su 
mayoría viviendas unifamiliares y algunos casos Multifamiliares. Por tanto el 
estrato social que se analizó en el área de estudio es medio y bajo que va entre 200 




Figura 4.39. Estrato Social 
Fuente: Edición Propia 
 




 Mapeo de Medio Ambiente 
 El siguiente mapeo se realizó para identificar el nivel de contaminación 
que contiene el área en estudio, por tanto se identificaron tres tipos: 
-  Contaminación visual.- La zona en cuanto a contaminación visual se da 
por 2 motivos esencialmente: Por el cableado expuesto y por el uso de 
propagandas en las fachadas. 
-  Contaminación Sonora.- Este tipo de contaminación se produce en las vías 
principales como la Av. Pérez Aranibar, que tiene mayor flujo vehicular y por lo 
tanto mayor producción de sonido. 
-  Contaminación de Aire .- Está determinado por el flujo vehicular existente 
en las diversas avenidas. En el caso de la Av. Pérez Aranibar, se da mayor 
contaminación, puesto que a más vehículos mayor emanación de gases.   
 
Figura 4.40. Medio Ambiente 
Fuente: Edición Propia 
Contaminación Visual  
Contaminación Sonora 
Contaminación de Aire 




 Mapeo de Playas Públicas  
La Costa Verde abarca los Distritos de San Miguel, Magdalena del Mar, 
San Isidro, Miraflores, Chorrillos y Barranco, en ella se ubican 26 playas, las 
cuales son de rápido acceso y visitadas durante todo el año, pero con mayor 
afluencia durante los meses de verano.  
 
Figura 4.411. Playas de La Costa Verde 
Fuente: Edición Propia 
En la zona de estudio, el acceso a las playas es dificultoso no encontramos 
un acceso planificado para los bañistas. La vía más es vehicular, y los bañistas 
tienen que surtir las pendientes del acantilado para llegar a la playa. En San Isidro  




Figura 4.42. Playas de san Isidro 
Fuente: Edición Propia 
OCEANO PACIFICO 
OCEANO PACIFICO 




 Mapeo de Tramas Urbanas 
 Dentro del área de estudio se identificaron 4 tipos de tramas de distintas 
formas: 
-  Trama Heterogénea de formas irregulares o Tipo Lineal 
-  Trama Homogénea con Trazo Ortogonal 
-  Trama Homogénea con Trama Ortogonal o Cuadriculada. 




Figura 4.43. Tramas Urbanas 
Fuente: Edición Propia 




a)  Trama Homogénea con Trama Ortogonal o Cuadriculada.- Tramo regular 
de cuadricula ortogonal, pero en cada esquina se intersecta una vía que rompe con 
la trama, una vía que rompe la forma cuadricular para poder generar pase 
vehicular. La trama Cuadriculada: se toma un ángulo de 90° para la conformación 
de la manzana de igual lado. 
 
Figura 4.44. Trama Ortogonal 
Fuente: Edición Propia 
 
b) Trama Heterogénea de formas irregulares o Tipo Lineal.- Trama 
desintegrada o de plato roto, esta configuración de formas da lotes irregulares y 
áreas libres a pequeñas áreas verdes. Cada configuración genera nodos por la 
intersección de vías. Adopta la forma alargada al lado de una vía.  
 
Figura 4.452. Trama Irregular o Lineal 
Fuente: Edición Propia 





d)  Trama Homogénea con Trazo Ortogonal.- Trazo español mayormente 
visto en el Centro Histórico de Lima, cada tramo da  a conocer la forma regular 
del manzaneo y de las calles regulares. 
 
Figura 4.46. Trama Homogénea con trazo Ortogonal 
Fuente: Edición Propia 
 
d)  Trama Homogénea con Trama Ortogonal o Tipo Saco.- Trazo irregular 
con intersecciones interiores del conjunto para cada departamento en forma de 
cruz, solo es generado en un conjunto residencial para poder crear área libre. Un 




Figura 4.47. Trama Homogénea con Trama Ortogonal 
Fuente: Edición Propia 




 Mapeo de Fachadas Inactivas (Bloque)   
 Las fachas inactivas que coinciden con el borde costero de San Isidro no 
guardan relación alguna con el entorno en el cual se encuentran emplazadas. En 
el caso de las viviendas ninguna tiene salida ni relación al malecón a excepción 
de algunas casas que si cuentan con un ingreso en la parte posterior. Pon tanto 
dentro del entorno residencial son pocas las viviendas que tienen una conexión 
con el malecón de forma directa, dado que en el lugar existe todo un bloque 
municipal que tiene todo su perímetro delimitado por un muro ciego, donde no 
aprovecha y obstaculiza las visuales que el paisaje le ofrece. 
 
 
Figura  4.483. Fachadas Inactivas (Bloque) 
Fuente: Edición Propia 





 Mapeo de Mobiliario Urbano (Bloque) 
El siguiente mapeo se estudió el área de todo el acantilado de San Isidro, 
los parques se encuentran en buen estado, son cuidado e irrigados por dicha 
municipalidad. El mobiliario urbano existente consiste en bancas, luminarias, 
basureros, rótulos, etc. Existe un déficit en cuanto al mobiliario de bancas el cual 
no es proporcional al área de los parques.   Es decir un promedio de 10 a 15 bancas 
en todo el recorrido del Malecón Godofredo. Tal como indican los puntos negros 
en el siguiente mapeo. 
 
Figura 4.49. Mobiliario Urbano (Bloque) 
Fuente: Edición Propia 




  Mapeo de Usos del  Bloque Municipal 
 El área de estudio es del Bloque Municipal; la finalidad es identificar 
todos los espacios que se desarrollan en este bloque, tenemos; 
- Centro de Salud    -    Centro Educativo Primario 
- Estación de Bomberos   -    Depósito de Obras 
- Estación de Policías   -     Club Deportivo de San Isidro  
- Consultorio Veterinario   -     Centro de Maternidad de la Mujer 
- Área Verde Privada   -     Mercado Municipal 
    
 
 
Figura 4.50. Usos del  Bloque 
Fuente: Edición Propia 




El objetivo de los mapeos es que al haber abordado la temática de la propuesta ha 
sido necesario  analizar  la  planificación  y  la  gestión  urbana  existente  del  Distrito, 
que han  permitido  conocer  las  condiciones  físicas  y  ambientales  del  sector.  Estos  
mapeos han permitido  determinar  las tendencias, desequilibrios, problemáticas y 
potenciales urbanas, a partir de los análisis y caracterización realizados de los distintos 
aspectos tales como: demográficos, sociales, económicos y físicos ambientales del área 
urbana.  
Por tanto, luego de haber analizado la zona de estudio con el rango de área 
determinada.  Se  puede   concluir   que   San   Isidro  posee  un  incalculable  valor  en  
su  malecón  costero  que  no  está  siendo  apropiadamente   usado   por   distintos factores,   
al   contrario   existe   una   segregación   espacial,   dado   que el área a intervenir está 
disgregada (área del Malecón Costero de San Isidro), es decir  desarticulada del área 
urbana del distrito.  
Como conclusión del análisis urbano que se ha realizado, se observa que la 
Segregación Espacial que se da, es debido a la existencia del bloque municipal que se 
genera por la suma de usos municipales (“tal como se presenta en la página 177”), que 
dan como consecuencia la barrera urbana, que además se convierte en una barrera visual, 
asimismo esta segregación espacial se complementa con la bajada vehicular que corta la 
continuidad del Malecón Godofredo García hasta el Malecón La Mar del distrito de 
Miraflores (“tal como se presenta en la página 160”). Asimismo se concluyó que entre la 
Zona Alta (área urbana) y la Zona Baja (playas) existe una falta de integración puesto que 
no existe una bajada peatonal, a diferencia de los demás distritos que forman parte de la 
Costa Verde. 
Además con el análisis urbano se concluyó que: existe un conflicto vehicular que 
se genera  debido al déficit que existe de los estacionamiento, también el déficit en el 
mobiliario urbano (bancas de concreto) del actual malecón. El promedio de las alturas de 
edificación dentro del área ha intervenir.  En cuanto al contexto en el cual se encuentra 
situada la barrera urbana, tiene como colindantes al Museo de la Memoria y la futura 
construcción en el ex cuartel San Martin Futuro Megaproyecto de “Centro de 
Convenciones”, donde de manera tacita obliga a que esta barrera urbana se convierta en 
un borde urbano  integrándose  en  vez de que se siga imponiendo al contexto donde está 
emplazada. 




  Matriz FODA  
a) Fortalezas 
-  La zona está ubicada frente al Océano Pacífico (el mayor océano de la 
tierra) y en la Costa-Central de la ciudad de Lima.  
-  La zona se encuentra emplazada en uno de los distritos mayor 
posicionados a nivel económico del país. 
-  La zona además tiene un fuerte apego a las actividades deportivas.  
-  Los patrones de asentamiento en la zona son de tramas diferentes, lo cual 
permite cierta diversidad en el tema socio-cultural y económico. 
-  La altura de los edificios, estos mantienen una misma tendencia de tres 
pisos, manteniendo un mismo patrón de vivienda multifamiliar.  
-  La zona estudiada es una zona apacible gracias a su carácter residencial y 
a la seguridad ciudadana brindada por la Municipalidad de San Isidro. 
-  La gran mayoría de la población y la Municipalidad de San Isidro poseen 
un interés en conservar/preservar las áreas verdes existentes en los espacios 
públicos. 
-  La zona estudiada posee un espacio público que cuenta con un área 
necesaria para la realización de diversas actividades recreativas.  
 b) Oportunidades  
-  Se podrían aprovechar los jardines de mayor área para colocar 
equipamiento urbano como por ejemplo: juegos infantiles, gimnasio exterior.  
-  Programas que incentiven la participación e integración entre los 
habitantes de la zona. 
-  Que al convertirse en una zona con características de vivienda se piense 
justamente en el habitante de la zona, y para ello se  repondrán lugares que 
fomenten el estar “andando y observando la ciudad” como parte de un 
mejoramiento de calidad de vida. 




-  Se sabe que hay inversionistas dispuestos a participar en megaproyectos 
urbanos en diferentes sectores de la costa verde incluyendo la zona estudiada de 
San Isidro. 
-  Las condiciones topográficas permiten que se pueda realizar 
construcciones en la zona del acantilado. 
c) Debilidades 
-  Colapso y falta de estacionamientos en la residencial por las noches.  
-  Ausencia de mobiliario urbano en las plazas de la residencial.  
-  Ausencia de un paradero en la Av. Del Ejército, puesto que hay 
concurrencia de peatones esperando la movilidad pública.  
-  El acceso es limitado a nivel vial, puesto que la única vía arterial que 
genera una conexión con otros distritos en la Av. Pérez Aranibar, generando 
mayor flujo vehicular y congestionando la vía en determinados días y horarios. 
-  El acceso es limitado también a nivel peatonal, puesto que carece de 
espacios públicos a los cuales se accedan en un horario total, y no parcialmente 
como sucede en la zona. Estos espacios se encuentran enrejados y en algunos 
casos es de uso exclusivo de los habitantes de la zona residencial del lado del 
Distrito de San Isidro. 
-  La zona se convierte en una ciudad dormitorio al establecerse que es un 
área ocupacional, se da una tendencia residencial.  
-  No hay relación directa con el litoral salvo el acceso vehicular existente 
por la prolongación de la avenida portillo hacia el circuito de playas, que articula 
la parte superior del acantilado con la inferior. (No existen acceso peatonal ni 
tratamiento paisajístico). 
-  En los últimos años se vienen realizando trabajos específicos de 
estabilización de los acantilados y defensas del litoral, los que han impedido dar 
preferencia al uso recreativo del suelo en este sector de la costa verde. 




d) Amenazas  
-  Dificultad de tránsito peatonal y vehicular. 
-  Fenómenos naturales: tsunamis, desprendimientos de rocas ante sismos. 
-  Inseguridad ciudadana en la zona de la parte superior de Marbella (medalla 
milagrosa-distrito de magdalena) que colinda con el espacio público de San Isidro. 
-  Inseguridad jurídica del municipio metropolitano y la falta de un 
reglamento que indiquen lineamientos precisos y claros para el desarrollo 
urbanístico en la zona estudiada  y de manera integral de la costa verde. 
-  Que sólo esta zona se vuelve ciudad dormitorio sin tener ninguna actividad 
que se puede apreciar en el entorno. 
















Mejor calidad de vida  para la población a través de un espacio  de 
recreación que sea accesible para todos, que apunte hacia el desarrollo 
económico-turístico, dicho espacio se logrará tomando en consideración 
las necesidades y requerimientos de la población del Distrito de San Isidro. 
Crecimiento económico proporcionando 
un valor agregado al distrito. 
Crear una nueva alternativa de 
recreación y atractivo turístico 
para la población. 
Mejoramiento de la imagen visual 
en el aspecto urbano en el área de la 
Costa Verde. 
Integración de la playa  con el 









asesorías a la población. 









  Factibilidad   
Al revisar la normativa local, se identifica el interés del gobierno a nivel 
regional en dar cabida en el territorio de la Costa Verde a proyectos como el que 
se propone, ya que en su planificación se plantea como un objetivo general: 
 “Establecer que el Sector de la Costa Verde de los distritos de San Isidro 
y de Magdalena del Mar, que se localiza entre el litoral marítimo y la vía vehicular 
de la terraza superior del acantilado, calificado para uso turístico, recreativo, 
deportivo y residencial, constituye un patrimonio territorial de especial calidad 
paisajista, cuya normativa y reglamentación específica para su ordenamiento 
urbano, vialidad y zonificación, se aprueba a través de su Plan Maestro de 
Desarrollo de la Costa Verde” (22) 
Es así como la Municipalidad de Lima demuestra su interés por la Costa 
Verde, a fin de facilitar la materialización de proyectos e iniciativas urbanas de 
escala metropolitana y comunal, incluyendo tanto a actores públicos como 
privados en el desarrollo de éstos.  
A modo de ejemplo de éstas iniciativas, se encuentra en actual proceso de 
licitación el proyecto: “Plan Estructurado de la Costa Verde”23, el cual pretende 
renovar el borde costero del acantilado, con la idea de que los ciudadanos puedan 
aprovechar este espacio público abierto. Esta nueva costanera abarcaría 2 tramos, 
el primero desde San Miguel hasta Magdalena del Mar y el segundo desde San 
Isidro hasta Chorrillos, para la cual se proyectan áreas verdes, parques, bajadas 
peatonales, ciclovía e instalar nuevo mobiliario urbano. El proyecto, de 
aproximadamente 18 km, está por dar inicio a su proceso de licitación, el que 
incluirá su construcción y mantención. Con un costo estimado de S/.220 millones 
de soles 
Los predios dentro de la Zona de Reglamentación Especial de la zona de 
la Costa Verde, están sujetos a las disposiciones que establece el Plan Maestro de 
Desarrollo de la Costa Verde 1995-2010 aprobado en sesión Nº 30 mediante 
Acuerdo Nº 79 del 05.09.95 de la Autoridad del Proyecto Costa Verde (APCV). 
                                                             
(22) Plan Maestro de Desarrollo de la Costa Verde  
23  Plan estructura de la Costa Verde 










5. CAPITULO 5 




5.1. DIAGNOSTICO URBANO ................................................................................................. 176 
5.1.1. Acción – Reacción ...................................................................................................... 178 
5.1.2. Estrategias ................................................................................................................... 189 
5.1.3. Intervención ................................................................................................................ 194 
5.2. PROGRAMA ...................................................................................................................... 196 
5.2.1. Identificando Zonas ..................................................................................................... 199 
Nota. Edición Propia ............................................................................................................ 199 
5.2.2. Esquema de Cortes ...................................................................................................... 199 
5.3. COMPARACION DE ESCALA .......................................................................................... 202 
5.3.1. Malecón 2000 – Guayaquil-Ecuador ........................................................................... 202 
5.3.2. Creo Antofagasta – Chile ............................................................................................ 205 
5.4. VARIABLES ...................................................................................................................... 208 
5.5. APLICACIÓN DE VARIABLES EN DISTINTAS ESCALAS ............................................ 208 












 CAPITULO 5:  
PLAN MAESTRO DE RENOVACION URBANA 
Dando como conclusión una respuesta a la situación más crítica del distrito de San 
Isidro, que tiene lugar en todo su borde de litoral costero, que además forma parte de los 
6 distritos con Costa Verde, se concluye la intervención de una propuesta que tenga 
acciones de Renovación Urbana que permita  afianzar el desarrollo en dicha zona con 
relación a todo el Distrito, disolviendo la segregación espacial urbana existente, 
realizando una serie de estrategias que permitan  embellecer y mejorar  la imagen urbana 
del distrito en este sector de su borde de litoral costero. 
Considerando las características, objetivos y acciones principales y abordando el 
concepto, un proyecto de renovación urbana es realista y factible, busca modificar la 
infraestructura y las construcciones transformando el entorno urbano de una zona para 
ofrecer una mejor calidad del medio ambiente, el sector a intervenir ofrece la oportunidad 
de enfrentar escalas (barriales, distritales y metropolitanas) con realidades diferentes, 
donde sea instrumento de reintegración social, contribuya con el mejoramiento de la 
imagen urbana, pueda crear espacios verdes – urbanos a beneficio de la población, incluya 
terrenos inutilizados y deteriorados, disponga de áreas potencialmente útiles y zonas para 
recuperar, contenga creación de nuevas calles e instalaciones de equipamiento urbano; 
por tanto, dado que las condiciones de la Barrera Urbana generada por el bloque 
municipal en el borde costero de San Isidro reúne todas esas características, el proyecto 
de renovación urbana en este sector si es viable. 
A través del proyecto “Plan Maestro de Renovación Urbana, del sector de la 
Bajada San Martín en la Costa Verde de San Isidro, Lima”, se busca establecer relaciones 
socio-culturales abriendo la propuesta hacia la población. Proponiendo que se logre 
integrar el tejido urbano con la zona costera reconociendo las situaciones únicas del 
paisaje urbano y potenciales del lugar, y así permita aprovechar las visuales hacia el mar. 
Para beneficio de la población logrando, utilizando los espacios públicos como núcleos 
de integración con la identidad que complementen a las edificaciones propuestas, 
asimismo repotenciando las actividades existentes.  




a)  Pregunta General  
¿De qué manera se podría integrar espacial y visualmente la zona costera con el 
espacio urbano del Distrito de San Isidro? 
La intervención idónea es la implementación de un Plan Maestro que contemple 
acciones para revertir la situación de la barrera urbana logrando así transformarla en un 
borde urbano, tomando sus características para convertirla en una zona integradora, 
convirtiéndose en aporte al desarrollo social, cultural y urbano del distrito. De esta forma 
al transformar la barrera urbana este espacio sería la zona integradora entre el área urbana 
y el espacio urbano del distrito. Además con esta renovación no existiría tampoco una 
barrera visual que obstaculice nada, integrando las nuevas alternativas de diseño con una 
serie de estrategias acorde al plan maestro.  
b) Pregunta Específica 
¿De qué manera se resolverá el problema de interrupción y barrera urbana en el 
sector de la bajada San Martin, en la Costa Verde de San isidro? 
La renovación urbana con llevará a transformar el estado de barrera urbana en una 
zona integradora de borde urbano, ya que generará un nuevo acontecimiento a partir de 
los pre-existentes, planteando alternativas de continuidad perceptual, espacial y 
programática, con una nueva dinámica de diferentes usos y a diferentes escalas acordes a 
la zona. Para su implantación tomará cuatro variables estratégicas: 
- Conectividad.- En su línea de acción está la viabilidad, el transporte, la 
jerarquización de calles y avenidas y ciclovías. 
 
- Accesibilidad.- En su línea de acción está el equipamiento a diferente tipo de 
escala barrial, distrital y metropolitano. 
 
- Contexto.- En su línea de acción están las plazas, los paseos peatonales, las plazas 
peatonales  y el  Malecón. 
 
- Espacios Públicos.- En su línea de acción están los equipamientos culturales, 
equipamientos comerciales, equipamientos de parqueos, equipamientos de 
viviendas de servicios y los parques.  




  DIAGNOSTICO URBANO   
 A  partir  del  análisis  de  la  situación  actual  de  la  Barrera  Urbana, del estudio 
de  Factibilidad  y  de  la  matriz  FODA,  se  considera  que  el  área en estudio, a pesar 
de poseer diferentes problemas antes mencionados,  también  tiene muchas  
potencialidades   (que  no  han  sido  explotadas dentro de su contexto),  teniendo entre  
algunas  de  ellas:   su  situación  estratégica  en  el  territorio  de  la  Costa Verde, su 
accesibilidad, su ubicación geografía, su desarrollo económico y las futuras edificaciones 
que se van a construir. 
 La  presente  investigación  se  fundamenta  en  el  estudio  del  hecho  de  que 
existe  una  falta  de  integración  del  área  urbana  del  distrito  con  el borde del acantilado, 
dado que  no  existe  una  conexión (física,  funcional, recreacional y ambiental)  dentro 
del  entorno  ubicado.  La  idea  principal  del  proyecto es que para abordar la temática 
de  la  propuesta,  es  necesario  analizar  la  planificación   y   la   gestión   urbana   
existente del Distrito, para conocer las condiciones físicas del sector (mejoras al espacio 
público y el tránsito peatonal, incorporación y consolidación de funciones metropolitanas, 
etc.).  
 Para   lograr  generar  esta  Renovación  Urbana  de  la  zona  costera  de  San  
Isidro,   se   debe   potenciar   todas  las  características   que  le  son  propias.   Por  tanto  
se  propone  una  compactación  urbana que busque  un  mejor  aprovechamiento  de  las 
potencialidades  del  sector,  principalmente;  su importante integración espacialmente 
entre;  la  trama  urbana  y  el  litoral  costero  del  distrito; el área urbana propiamente 
(zona alta)  y las playas (zona baja), y su considerable valor paisajístico que posee, y por 
otra lado va a permitir establecer mecanismos de mitigación y control de los conflictos 
asociados a altas concentraciones y superposiciones de redes y actividades a escala 
metropolitana.  
 El Diagnóstico Urbano permite establecer y determinar las tendencias, 
desequilibrios, problemáticas y potencialidades urbanas, a partir del análisis y 
caracterización de los aspectos demográfico; social; económico; físico – ambiental del 
área urbana. 










- Falta integralidad urbana en el Distrito. 
- El área en estudio está disgregada, descuida, desarticulada del área urbana del 
distrito. 
- No existe conexión entre los malecones de San Isidro y Miraflores. 
- Se genera una Barrera Visual por el bloque municipal existente. 
- Falta de relación entre las Zona Alta y La zona baja del Distrito. 
 
 
            Poca relación              Existencia de  una    Baja eficiencia de          
 con el entorno           Barrera Urbana              mobiliario urbano 
 
 
Se quiere:  
 
Aprovechar el incalculable             Relacionar el Borde Costero                    Conectar  Zona Alta  





PLAN MAESTRO DE RENOVACION URBANA 
 
 




 Ante la crisis del crecimiento explosivo, la falta de equipamiento y falta de 
relación, que son  las particularidades y problemas urbanos que se han identificado en el 
área de estudio, la apuesta principal por el presente Plan Maestro de Renovación Urbana, 
es situar la zona de estudio como un punto detonante para obtener un Distrito integrado, 
configurándolo con las siguientes características: abierto, plural, integrador, moderno, 
creativo, social y cultural.  
 Para trabajar la estructura de nuestro proyecto urbano se estudia referentes en los 
cuales se aplican una serie de principios de sustentabilidad, que nos otorgan las líneas 
de acción y herramientas a utilizar. 
 Los principales referentes teóricos han sido las Propuestas Urbanas aplicadas en: 
Hammarby (Ciudad Sostenible – Suecia), Dongtan (Ciudad Ecológica – China), y 
Wellington (Ciudad Ecologica Nueva Zelanda), de los cuales rescatamos los siguientes 
principios para un desarrollo urbano sustentable: Mixtura Social, Equilibrio 
Medioambiental y Desarrollo Económico.En ellos, la Planificación urbana se realiza 
sobre la base de los siguientes objetivos: 
 Dar un ejemplo de planificación urbana sustentable,-  Constituirse en una ciudad 
del conocimiento, a partir de la implementación de “barrios sustentables”,-  Creación de 
espacios públicos de encuentro social,-  Creación de una ciudad mixta,- Apostar por los 
espacios públicos que son integradores y- Actividades de recreación que coexisten en un 
mismo edificio, transformando el lugar con espacios verdes, plazas, parques e 
infraestructura diseñada para su sustentabilidad a largo plazo, entendiendo que si bien, la 
inversión inicial es mayor el mantenimiento posterior es menor. 
  Acción – Reacción  
 “Además de Sentimientos, tenemos Sensaciones de reacción. Pero el 
sentido de acción y reacción tiene dos maneras de interpretación: puede ser, o bien 
una percepción de la relación entre ideas o bien puede ser un sentido de acción y 




reacción entre una sensación y algo externo a la sensación. El sentido de reacción 
es, por tanto, un sentido de respuesta o de expresión entre sensaciones.”24 
 Trasladando el concepto a la arquitectura este sentido de reacción externa 
tiene, dos formas: porque es, o bien un sentido de algo que pasa de forma tácita, 
que está dado sin ninguna intervención solo que no se explota, o bien es un sentido 
de resistencia, esto es, de algo que está pero faltan algunos elementos para 
impulsarlo. Aplicando el concepto a nuestra propuesta de Plan Maestro, se va  a 
determinar una serie de resultados analizados obtenidos de forma tácita y 
explicita.  
Luego de haber analizado el área de estudio y tener el diagnostico urbano 
de la situación actual. El siguiente paso para el desarrollo del Plan Maestro es 
realizar a través de una serie de esquemas conceptuales en la zona a intervenir, 
como un enfoque  metodológico  en  su  dimensión territorial,  una serie de 
acciones y reacciones, como posibles respuestas a proponer, de forma muy 
generales. 
Las acciones y reacciones, tienen la finalidad de dar ideas de conclusiones 
del área de estudio analizado anteriormente, la intención es poder identificar y 
relacionar dentro de los usos existentes las principales zonas, flujos, edificaciones 
y/o actividades que se dan, para poder proponer ejes que ayuden a intensificar los 
usos de estas actividades, y también poder descartar los  espacios y acciones que 
no aportan con el objetivo general. 
En  el  presente  estudio  se  han identificado  tres  tipos  de  reacciones a proponer, 
siendo estás; a) La zona de áreas verdes o de malecones a lo largo del borde 
costero, b) la parte comercial por el Mercado de Productores que actualmente está 
en funcionamiento y c) considerando las nuevas edificaciones de los proyectos 
que se construirán en un futuro integrando la parte cultural. 
                                                             
24 P 439: The Monist I (Enero 1891): 161-76. [También publicado en CP 6. 7-34] Este es el 
primero de los cinco artículos publicados en la Monist Metaphysical Series, en los que Peirce 
aplica por completo la filosofía arquitectura, desarrollada en "Una conjetura para el acertijo". 





ra Acción y Reacción  
 El área de edificaciones va reduciendo su dureza hacia el área del 
acantilado, permitiendo el paso del verde o de los malecones por todo el borde. 
En el Distrito de San Isidro hay un sector que cuenta con malecón hasta cierto 
límite, pero hay un sector que no presenta Malecón. Hay unas edificaciones y 
muros que ocupan el área destinada a Malecón que son una Barrera Urbana.  
La idea es lograr la continuidad del Malecón a lo largo de todo el borde 
costero del Distrito de San Isidro. Romper la Barrera Urbana que se integre por 
medio del malecón San Isidro y Miraflores. Solucionar la segregación espacial 
que actualmente se presenta y así crear un nuevo eje de zona recreativo a lo largo 










Figura 5. 1. Acción y Reacción - Zona Recreacional 






Figura 5. 3.  Acción y reacción – Zona Recreacional 
Fuente: Edición Propia 
 
Figura 5. 2.  Acción y reacción – Zona Recreacional 
Fuente: Edición Propia 






Figura 5. 4. Acción y reacción – Zona Comercial 
Fuente: Edición Propia 




 Segunda Acción y Reacción   
 El comercio es una actividad que se da en esta zona pero de baja intensidad y 
sólo existe el comercio diurno, el mercado de productores actualmente es el único 
que abastece a toda esta zona y está dentro de un recorrido de mercados que se hace 
a lo largo de la Costa Verde. La propuesta debería considerar repotenciar el Mercado 
con una infraestructura que esté acorde a la ubicación en la que se encuentra para que 
su finalidad no solo sea servir a las viviendas que están cerca de ahí, sino también 
pueda servir a los distritos colindantes.  
 Se plantea crear  una Zona Comercial de tipo Diurno y Nocturno, en el mismo 
sitio que  actualmente  se  encuentra dado que es un lugar estratégico, en el caso del 




Figura 5. 5. Acción y reacción - Zona Comercial 
Fuente: Edición Propia 
 




Figura 5. 7. Acción y reacción – Zona Comercial 
Fuente: Edición Propia 
 
 
Figura 5. 6.  Acción y reacción – Zona Comercial 
Fuente: Edición Propia 





Figura 5. 8. Acción y Reacción - Zona Comercial 
Fuente: Edición Propia 




 Tercera Acción y Reacción   
 Existe una futura  conexión de Nor - Este a Sur – Oeste a través de un eje 
transversal que en la zona alta tiene como extremos la futura construcción del ex 
cuartel San Martín, que será un Conjunto Residencial, Comercial, y  un Centro de 
Convenciones y por el lado de la zona baja en la Costa Verde, está el Museo de la 
Memoria, sería valioso aprovechar estas futuras edificaciones para crear un eje 
cultural. 
 La propuesta debería apostar por unos espacios culturales que intensifiquen 
este eje. Así se le da a San Isidro también un carácter cultural ya que no existe en las 
Zonas I y II tales espacios. Mediante el cual se contribuya no solo para una escala 




Figura 5. 9. Acción y Reacción - Zona Cultural 
Fuente: Edición Propia 
 




Figura 5. 10. Acción y Reacción - Zona Cultural 
Fuente: Edición Propia 
 
 
Figura 5. 11. Acción y Reacción - Zona Cultural 
Fuente: Edición Propia 




Figura 5. 12.  Acción y Reacción - Zona Cultural 
Fuente: Edición Propia 
 
 




  Estrategias 
 Se entiende por las estrategias como principios y rutas fundamentales que 
orientan un proceso para alcanzar los objetivos a los que se desea llegar, muestra los 
aspectos que son necesarios considerar para llegar a los objetivos propuestos. La 
incorporación de las estrategias en los esquemas de planeación obedece a la 
necesidad de establecer el marco en que se debe encuadrar un plan. En otras palabras, 
constituye la ruta a seguir por las grandes líneas de acción para alcanzar los 
propósitos, objetivos y metas planteados. 
 En términos generales, la estrategia es la conceptualización de cómo mejor 
alcanzar los objetivos planteados frente a la resolución de un problema. La estrategia 
se preocupa de la forma en que se resuelve el problema urbano planteado. La 
estrategia es también un plan que materializa en términos espaciales una respuesta 
arquitectónica a un problema, donde considera aspectos prácticos, de adaptación y 
aplicación de los medios disponibles para alcanzar los objetivos deseados 
identificando componentes de la solución y establece una relación entre ellos. Suele 
expresarse en forma de PARTIDO GENERAL; propuesta general de orden, 
jerarquización de espacios y elementos del programa. Forma expresión y significado. 
 Producto del diagnóstico efectuado, se propone a continuación en este 
apartado las estrategias de intervención que se plantean para el desarrollo de la 
propuesta del Plan Maestro, de las cuales se han identificado 4 estrategias a 
desarrollar. Durante este proceso de análisis y prospección se identificaron una serie 
de problemas en el tramo específico. Esto incluye la definición de las estrategias que 
se llevarán a cabo para intervenir y realizar el proyecto. 
 Estas estrategias plantean la recuperación total del borde costero y la relación 
de este con el Distrito para entre otras cosas, generar un polo de atracción turística,  
vincular los espacios involucrados siendo los distritos colindantes Magdalena del 
Mar y Miraflores, tomando en consideración que el área de estudio cuenta con 
atractivos geográficos naturales a través de los cuales se puede mejorar la dinámica 
metropolitana.  




 Primera Estrategia  
 Se plantea conectar  el malecón de San isidro y Miraflores  “continuidad 
peatonal”. El cual debe abordar plantear un diseño orgánico, acorde con la realidad 
de los acantilados, que respeten esta presencia tan importante, integrándose en lugar 
de imponerse. 
 Por tanto para alcanzar esta conexión se debe construir un puente peatonal 
atravesando la depresión topográfica de la Bajada San Martín. Se busca generar un 
circuito continuo entre el Malecón Godofredo García (San Isidro) y el Malecón de 
La Marina (Miraflores), promoviendo la integración entre los distritos.  Así se 
disminuirá también, de forma significativa, la cantidad de peatones que cruzan de 
forma peligrosa de San Isidro a Miraflores por la Av. Del Ejército, en el inicio de la 
Bajada de Productores. 
 
Figura 5. 13. Primera Estrategia – Conectar Malecones  
Fuente: Edición Propia 
 




 Segunda Estrategia 
 San Isidro es uno de los distritos que tiene menos longitud de frente marino, 
donde gran parte de esta área son destinos principalmente al depósito de obras, al 
club deportivo, área verde privada, estacionamientos y al mercado que son de 
propiedad municipal. La estrategia propone que el frente marino del Distrito de San 
Isidro vuelva la vista al mar, para que aproveche el extraordinario paisaje geográfico 
que posee.  
 De esta forma se conseguiría que el Distrito pueda aperturar todo un gran 
espacio visual hacia el mar. Se plantea sacar el fuerte muro ciego que existe que 
recorre desde el área verde privada, el depósito y el mercado. La finalidad de la 
estrategia es convertir la Barrera Visual en un borde, debido a las edificaciones 
existentes y que las futuras construcciones deberán armonizar con el paisaje. Así la 
población de San isidro pueda aprovechar el paisaje natural que posee.  
 
Figura 5. 14. Segunda Estrategia – Aperturar Visuales  
Fuente: Edición Propia 




 Tercera Estrategia 
 La situación actual del eje de la Avenida Portillo, embellecido hace unos años, 
tiene como remate, en su extremo sur-este (hacia el mar) la reja de seguridad del 
Estadio de San Isidro, viendo truncada así la posibilidad de una impresionante vista 
al mar. En realidades similares, se busca siempre que el eje se prolongue hacia el 
infinito, presentando de preferencia un área verde, ampliando así el perfil urbano de 
la vía (Av. Brasil, Av. Larco, Av. Salaverry…) 
 La estrategia propone continuar el eje de la Av. Portillo y generarle un remate 
importante a la escala de la avenida principal, para que relacione de forma vehicular 




Figura 5. 15. Tercera  Estrategia – Remate de Escala 
Fuente: Edición Propia 
 




 Cuarta Estrategia 
 La Situación actual es que los peatones que acceden a la playa, lo hacen por 
la pista, poniendo en peligro su vida. Actualmente el recorrido que se pueda hacer 
por los malecones de San Isidro o Miraflores, se ven truncados por la bajada San 
Miguel. 
 El proyecto contempla una bajada con espíritu de paseo, que no sólo cumple 
una función de circulación, en los bordes de esta bajada se ubicarán locales 
comerciales cuya actividad principal sea cultural (Auditorio con Carácter de Teatro; 
de tal forma se podría fortalecer el eje Cultural que existe, salas de exposición o 
galerías privadas). Tanto la quebrada artificial (Bajada) –calle cultural- como las 
aberturas del mercado, tendrán las necesarias conexiones para que las diferentes 
zonas de la plaza se mantengan integradas, evitando así una plaza dividida en zonas 
desarticuladas. La bajada estaría integrada con un puente peatonal que cruce por 
encima de la vía vehicular de la Costa Verde. 
 
Figura 5. 16. Cuarta  Estrategia – Conectar Zona Alta y Zona Baja 
Fuente: Edición Propia 




  Intervención  
 El frente de San Isidro colindante con la Costa verde tiene solo 750 ml siendo 
el frente distrital de menor dimensión. Su importante masa residencial, con población 
de mayores ingresos, se concentra al Este de la Av. Del ejército, existiendo en el 
borde marino un barrio residencial de baja densidad. El objetivo para este sector de 
San Isidro es desarrollar el borde sin afectar las inversiones residenciales existentes, 
dado que absorbe los terrenos de propiedad municipal. 
 En el Plan Maestro se proponen cuatro estrategias independientes que son 
puntos clave, para la finalidad de la propuesta urbana, donde plantean la recuperación 
total del borde costero y la relación de este con el Distrito. Estás estrategias son: 
-  Primera Estrategia.- Conectar el Malecón Godofredo García del Distrito de 
San Isidro y el Malecón de La Marina del Distrito de Miraflores. Para que exista 
una continuidad peatonal del Malecón en todo el borde la Costa Verde. 
-  Segunda Estrategia.- Conseguir que el frente marino del Distrito de San Isidro 
vuelva la vista al mar, al maravilloso paisaje. Integrando las nuevas edificaciones 
para que  armonicen con el espacio. 
-  Tercera Estrategia.- Continuar el eje de la Av. Portillo y generarle un remate 
importante a la escala de la avenida principal 
- Cuarta Estrategia.- Proponer una Bajada peatonal, donde se conecte la Zona 
alta (del Distrito de San Isidro) con la parte de la Zona Baja (Playas). Para que no 
sólo cuente con una bajada vehicular sino también peatonal.   
 Luego de analizar e identificar las estrategias del borde costero, se agrupan 
en un solo plano para poder dar un resumen final de toda el área de estudio. Y poder 
analizar en conjunto los puntos más críticos, los espacios a renovar y establecer un 
límite del inicio y el final del malecón y del área a intervenir. 




Figura 5. 17. Intervención Urbana 


































     PROGRAMA  
 Los Programas de Desarrollo Urbano se conforman con criterios de ordenamiento 
territorial y una visión interinstitucional, que coadyuven a fomentar un desarrollo urbano, 
con la participación de todos los sectores de la población a fin de contar con un lugar de 
buenas prácticas del desarrollo urbano integral y sustentable, respondiendo a modelos que 
respeten el medio ambiente y fomenten entornos amables, que contribuyan al crecimiento 
ordenado y competitivo. 
 La idea de proponer un programa urbano radica inicialmente en reconocer las 
actividades que se desarrollaban en el área de estudio, para luego evaluar según las 
estrategias cuales siguen siendo necesarias y poder proponer las nuevas actividades que se 
desarrollarán en el Plan Maestro. A continuación se sintetiza en un solo verbo la actividad a 
desarrollar en el espacio establecido, mediante un corte representativo. Señalando las nuevas 
actividades de un color diferente.  
 
Figura 5. 18. Programa Urbano 
Fuente: Edición Propia 




 La concepción principal de realizar el programa es reconocer en primer lugar las 
actividades que se desarrollan y las futuras actividades que se puedan incrementar,  luego 
identificarlas en el tipo de escala que se puedan dar (metropolitana, distrital y barrial), 
asimismo el horario en el que se realicen (día/noche). Este punto a intervenir es importa, 
dado que a partir de estas actividades se da una propuesta de zonificación.  
 
Figura 5. 19. Programa Urbano 
Fuente: Edición Propia 





 Luego de reconocer las actividades que se ejecutaran, el tipo de espacio al que 
pertenecen y un posible tiempo en el que se puedan desarrollar, colocaremos las actividades 
en la planta para ir identificando y descartando la posible ubicación de estos. Teniendo en 
cuenta, en algunos casos su ubicación existente.  
 
Figura 5. 20. Actividades que se ejecutaran 
Fuente: Edición Propia 
 
  En el siguiente corte, se plantea definir los volúmenes y el tipo de propuesta 
arquitectónica en cuanto a edificaciones, la idea principal de la propuesta será dejar la planta 
cero libre, proponiendo volúmenes a partir del segundo nivel o bajo la cota 0. Para que no 
perjudique las visuales a ojo de peatón.  
 
 
Figura 5. 21. Propuesta Arquitectónica de Volúmenes – Corte 
Fuente: Edición Propia 
 




  Identificando Zonas  
 Las actividades que se realizarán en la zona, según el análisis anterior 
estudiado, se agruparan de forma conveniente, para identificar el número y tipo de 
zonas que existirán en la propuesta. En el siguiente cuadro se presenta las actividades  
y zonas.  
Cuadro 5.  1. 
 Relación de actividades y Zonas del Programa Urbano 
ACTIVIDADES ZONAS 








- Exponer         -  Presentar 
- Actuar           - Enseñar 
 
ZONA CULTURAL 
- Jugar              - Recrear 
- Pasear            - Observar 
- Integrar          - Prolongar 
- Articular        - Bajar 
 
 
ZONA DE RECREACION 
- Estacionar     -  Almacenar ZONA DE SERVICIOS 
- Instruir          - Vivir ZONA DE VIVIENDA 
        Nota. Edición Propia 
 Esquema de Cortes 
 Después de establecer las 6 zonas que se trabajarán, las agruparemos 
mediante un estudio de zonificación, teniendo en cuenta el lugar de las actividades 
que antes se realizaban. Para concretar un programa de la Propuesta Urbana. 
 
Figura 5. 22. Zonificación de Actividades 
Fuente: Edición Propia 
 




 Se presenta un corte esquemático de cada zona, indicando dónde está el frente, o 
el punto de relación con el exterior. De las edificaciones actuales con las futuras 
edificaciones que se propondrían en el lugar. 
 Malecón  
 La primera estrategia es que exista una  conexión de los dos malecones (San 
Isidro y Miraflores). Para que el peatón pueda transitar por todo el borde costero sin 









  Zona Cultural  
 Se propone una zona cultural, sin identificar qué tipo de espacios se realizan 
(auditorio, teatro, S.U.M, etc.). Pero se debe tener en cuenta que pueden ir bajo la 
cota cero o a partir del segundo nivel, para que no obstaculice la visión al peatón.  
 
Figura 5. 24. Zona cultural – Corte 
Fuente: Edición Propia 
 
Figura 5. 23. Corte Malecón 
Fuente: Edición Propia 




Figura 5. 26. Zona de Vivienda – Corte 
Fuente: Edición Propia 
  Zona Comercial  
 Actualmente existe el Mercado de  Productores,  la idea es reubicar el bloque 
existente, por tanto se propone que ocupe un nivel abajo, donde sea más accesible 
para el peatón, la idea principal es que se pueda observar  el mar, en cualquier 








Figura 5. 25. Zona Comercial – Corte 
Fuente: Edición Propia 
 
 Zona Vivienda  
 El tipo de vivienda que se realice, se deberá respetar la planta cero, es decir 
la edificación tendrá que desarrollarse a partir del segundo nivel, y el tipo de actividad 














  COMPARACION DE ESCALA 
 Si analizamos algunos espacios urbanos ribereños desarrollados en varios aspectos 
(económico, social, cultural, turístico) en el cual se ve que estos tienen una población que 
interactúa constantemente bajo la posibilidad de diversas actividades-que puedan 
compararse con lo sería el resultado esperado del plan maestro Costa Verde son los 
siguientes: Malecón 2000 de Guayaquil y Costa Brava – España.  
  Malecón 2000 – Guayaquil-Ecuador  
 Contexto Geográfico  
 Guayaquil se encuentra ubicado en el golfo de Guayaquil, en la costa del 
Pacífico Ecuatorial, está asentada en el margen del río Guayas, su principal recurso, 
además de estar rodeada de una intrincada red de esteros o brazos de mar. Su posición 
geográfica resulta estratégica por su accesibilidad y clima tropical, teniendo el puerto 
más activo y un aeropuerto internacional, lo que la convierte en la capital económica 
del país. 
                       
Figura 5. 27. Guayaquil –Ecuador 
Fuente: Recopilación de Folleto Regeneración Urbana – Guayaquil 2009  
 




 Contexto Histórico  
 Durante las décadas previas a 1992, la ciudad de Guayaquil sufrió las 
devastadoras consecuencias de improvisadas y demagógicas prácticas de sus 
gobiernos locales. En la década de los 60 se trasladaron del Malecón y su centro 
urbano, las principales actividades portuarias al nuevo puerto al sur de la ciudad, la 
ejecución de los puentes que unieron Guayaquil con el resto del país, fueron algunos 
hechos fundamentales que aunados a la falta de planificación urbanística dieron 
inicio al proceso de degeneración del centro urbano. 
 Es a partir de entonces que la ciudad comienza a darle la espalda a uno de 
sus recursos más importantes: el gran río Guayas. Paralelamente se produjo el 
abandono del centro urbano como zona residencial, además de una intensa 
densificación comercial, limitándose su uso al comercio y oficinas. Ya para los años 
90 el deterioro urbano se hacía evidente en las infraestructuras públicas y privadas. 
 En 1992 una nueva administración asumió el reto de rehabilitar la institución 
municipal y la ciudad, llevando a cabo importantes iniciativas de carácter urbano, 
administrativo y social.  Esta  gestión  ha  tenido  una continuidad política e 
ideológica hasta la actualidad. 
 
 
Figura 5. 28. Malecón 2000 – Guayaquil - Ecuador 
Fuente: Recopilación de Folleto Regeneración Urbana – Guayaquil 2009 





-  Propiciar la regeneración urbana del centro de la ciudad y evitar su deterioro 
atrayendo la inversión inmobiliaria y aumentando la densidad del uso residencial. 
-  Expandir y fortalecer a los actores económicos en el marco del desarrollo 
sostenible. 
-  Crear una imagen urbano arquitectónica legítima de su cultura y su gente, 
preservante de su patrimonio y orgánicamente innovadora. 
-  Atraer el turismo nacional e internacional, revalorizando el patrimonio 
histórico y monumentos, y creando nuevos espacios públicos donde los ciudadanos 
tengan acceso al conocimiento, cultura, y ocio sin restricciones de ninguna índole. 
-  Mejorar el medio ambiente urbano, incrementando el área verde por habitante. 
-  Mejorar el sistema de evacuación de aguas lluvias y demás infraestructuras 
de servicios. 
-  Contribuir al ordenamiento del tráfico vehicular y disminuir el déficit de 
estacionamientos. 
-  Propiciar el desarrollo de lazos que ayudan a los miembros de una sociedad 
marcada por profundas desigualdades a percibirla como un ente unitario, como un 
mecanismo de convivencia armónica e integradora. 
-  Mejorar la seguridad y mantenimiento. 
 Evaluación 
 La intervención ya terminada considera la regeneración urbana del Antiguo 
Malecón Simón Bolívar con una longitud de 2,5 km donde se encuentran los museos, 
jardines y locales gastronómicos y comerciales poniendo especial atención a la 
calidad de los espacios públicos. Este espacio público fue declarado espacio público 
saludable por la OMS-OPS. 





Figura 5. 29. Malecón 200 - Guayaquil – Ecuador 
Fuente: Recopilación de Folleto Regeneración Urbana – Guayaquil 2009 
  Creo Antofagasta – Chile 
 Creo Antofagasta es el nombre que se dio al plan de desarrollo urbano de 
Antofagasta. El nombre Creo Antofagasta integra las nociones de idea, creación, 
construcción, y participación. La palabra “Creo” puede interpretarse tanto en el 
sentido de crear como de creer. Esta última aceptación es importante porque la 
iniciativa debía conquistar a la comunidad y diferenciarse de las anteriores, que 
fueron fallidas y dispersas.  
  Contexto Geográfico 
 Antofagasta, adoptada como La perla del Norte, es una comuna, ciudad y 
puerto del norte de Chile, Capital de la Provincia de Antofagasta y capital regional 
de la Región de Antofagasta. 
 
Figura 5. 30. Creo -Antofagasta – Chile 
Fuente: Recopilación de Plan Creo Antofagasta – Chile 




  Contexto Histórico 
 Su situación actual de 1050 Has de terrenos subutilizados deterioro y baja 
renovación en sectores consolidados. El Centro Histórico presenta signos de 
deterioro, baja inversión y renovación.  
 Presenta también Segregación espacial, del Cerro – Ciudad y el Mar. Donde 
influye en mas distancias de desplazamiento y tiempos de viaje. 
 Objetivos 
-  Diversificación e integración del transporte a través de recorridos 
peatonales del Cerro a mar que vinculan red estructurante de ciclovías y 
transporte público de alto estándar. 
-  Integrar la infraestructura logística (Camión – Ferrocarril – Puertos – 
Aeropuerto) a través de zonas de consolidación de cargar y transferencia modal 
que permitan el control y gestión de los camiones que accedan a la ciudad.  
  Estrategias de transporte urbano  
 
 
Figura 5. 31. Contexto histórico - Creo Antofagasta – Chile 
Fuente: Recopilación de Plan Creo Antofagasta - Chile 
 
OCEANO PACIFICO 





- Potenciar el patrimonio, la identidad y diversidad de Antofagasta, para 
constituirse como polo de desarrollo del norte de  Chile y del Zicosur.  
 
Figura 5. 32. Patrimonio, identidad y diversidad de Antofagasta 
Fuente: Recopilación de Plan Creo Antofagasta - Chile 
 
 El Plan Maestro busca consolidar el Borde Costero Integrado, visible y 
accesible a toda la población en toda su extensión, reconocido por un alto estándar 
de diseño y por un modelo de gestión y mantenimiento sustentable, donde se potencie 
sus atractivos – Costanera, parques, plazas y playas – y donde se integre y valorice 
el paisaje natural. 
 Plan Maestro – Propuesta  
 
Figura 5. 33. Zona Urbana Integrada 
Fuente: Recopilación de Plan Creo Antofagasta – Chile 




  VARIABLES  
 Específicamente en el tema urbano, el plan contempla la rehabilitación de áreas 
degradadas, la implementación de infraestructura vial, construcción de espacios públicos, 
desarrollo de nuevas tipologías de espacios culturales, comerciales, de servicios y 
equipamientos. 
Cuadro 5.  2. 
Variables Urbanas 
VARIABLES LINEA DE ACCION HERRAMIENTAS 
1.- CONECTIVIDAD - Viabilidad 
- Transporte 
- Jerarquización de calles 
- Ciclovias 
2.- ACCESIBILIDAD - Equipamiento distrital 
- Equipamiento metropolitano 
- Equipamiento eje, 
 
3.- CONTEXTO - Plazas 
- Paseos peatonales 
- Plazas techadas 
- Plazas peatonales 
4.- ESPACIO PUBLICO - Equipamiento cultural 
- Equipamiento comercial 
- Equipamiento de servicios 
- Espacios culturales 
- Espacios comerciales 
- Equipamiento de parqueos 
 - Parques - Miradores 
Nota. Edición Propia 
 APLICACIÓN DE VARIABLES EN DISTINTAS ESCALAS  
 Estas variables serán aplicadas y definidas sólo en determinadas escalas: una Meso 
escala, correspondiente al Territorio en donde se inserta el borde costero de San Isidro en su 
totalidad entre los distritos colindantes por la definición del área de trabajo y los fines del 
proyecto, y  una Macro escala, que corresponde al Distrito de San Isidro, para trabajar el 
área de conectividad. La única variable que abarcará las dos escalas definidas es la 
conectividad, ya que es un punto importante en la conexión de nuestra área a intervenir con 
el resto del Distrito, lo que determina la accesibilidad a esta área de renovación y a los nuevos 
equipamientos detonantes propuestos para potenciar y cooperar con el correcto desarrollo de 
esta nueva propuesta de ciudad.  




   Contexto Urbano 
 La Barrera Urbana que se produce como resultado de la suma de edificaciones 
municipales (Depósito de obras de la municipalidad, club deportivo municipal, 
mercado de productores municipal y área verde privada de escala barrial) que existen 
en el área de estudio, hace que no solo que se rompa con el pase peatonal que no 
existe; sino también con el perfil de edificaciones frente a la Costa Verde que cuentan 
con Malecón. Estas edificaciones mantienen un retiro por el cual recorre el malecón 
costero, pero se ve abruptamente cortado por el bloque municipal que existe, 
haciendo que el perfil de estas edificaciones no continúe junto con el malecón (“tal 
como se presenta en la página 220”).    
  Variable Contexto  
 Con la finalidad de completar el Perfil Urbano de las edificaciones frente a la 
Costa Verde, se propone como  parte  del programa urbano solo un bloque, que está  
definido por dos ejes; el primero por el entorno de las edificaciones frente al mar para 
completar el perfil, regido por la continuidad de las edificaciones, adaptándose a las 
formas sinuosas que posee el malecón y el segundo eje por la Av. De gran escala la 
Av. Portillo, proyectando el eje de esta avenida. Creando un elemento que encaje y 
permita completar el tejido urbano en la zona del borde costero generando una nueva 
imagen urbana, consiguiendo como resultado un bloque formado por los dos ejes, 
que al estar elevado no obstaculice las visuales hacia el mar, dándole un carácter  más 
público para la población, dado que la primera planta será libre, generando una 






Figura 5. 34.  Cortes representativo de la variable  
Fuente: Edición Propia 
 




Figura 5. 36. Variable Contexto  






















Figura 5. 35. Contexto Urbano 
Fuente: Edición Propia 
 




  Conectividad  
La barrera urbana está delimitada según el flujo vehicular (“tal como se 
presenta en la página 160”), por dos avenidas principales: la Avenida Del Ejército, 
que conecta al Distrito de San Isidro con los demás Distrito colindantes de Magdalena 
del Mar y Miraflores y la Avenida Coronel Portillo que conecta toda el área urbana 
del distrito con su borde de litoral costero. La síntesis de esta variable es que la Av. 
Portillo que es una avenida crucial en cuanto a las relaciones que hace del distrito 
con el borde  no tiene ningún remate, simplemente se corta de forma abrupta con la 
Av. Del Ejército y con el frente de la fachada del coliseo municipal.  
  Variable Conectividad  
 Mediante la propuesta de la siguiente variable se  trazan dos objetivos 
concretos. El primero es abrir la Avenida para que permita integrar a la población 
perteneciente al área urbana del Distrito con todo su borde de litoral costero y su 
malecón, donde se pueda observar  el  extraordinario paisaje que posee toda la Costa 
de Lima.  
 En el segundo objetivo se plantea generar un remate visual a la escala de la 
Avenida Portillo, donde no existe ninguna barrera urbana ni visual (edificaciones) 








Figura 5. 37. Cortes representativo de la variable  
Fuente: Edición Propia 




Figura 5. 39.  Propuesta de Conectividad 






























Figura 5. 38. Conectividad 
Fuente: Edición Propia 




  Accesibilidad   
 San Isidro es uno de los Distritos que pertenecen a la Costa Verde, por ende 
debería existir una relación de la Zona alta con la Zona baja, tanto peatonal como 
vehicular, pero a diferencia de los demás Distritos pertenecientes; San Isidro no 
cuenta con una bajada peatonal que pueda vincular la zona baja de playas con la zona 
alta del desarrollo del Distrito. (“tal como se presenta en la página 224”),  La única 
conexión existente es la Bajada vehicular San Martín que recorre la vía de la 
Costanera. Si se quiere acceder a la Zona de las playas de San Isidro de la parte baja, 
el peatón tiene que descender por los Distritos Colindantes; Magdalena del Mar por 
el lado izquierdo y Miraflores por el lado derecho.  
  Variable  Accesibilidad  
 Luego de haber analizado el área de estudio y saber las estrategias según las 
variables que se han clasificado, se propone una bajada peatonal que permite conectar 
la zona baja de playas con la zona alta del Distrito, creando un eje vertical que vincula 
las dos zonas. 
 Además de proponer la bajada peatonal, con un carácter comercial y cultural 
a su paso,  también se determinó la ubicación de esta, se ha tomado en cuenta la Av. 
Portillo (que es una de las Av. más transitadas en el Distrito de San Isidro, que colinda 
en el centro del bloque del área de estudio), como un eje que va a establecer el 





 Figura 5. 40.  Cortes representativo de la variable  
Fuente: Edición Propia 
 
























Figura 5. 41. Accesibilidad 
Fuente: Edición Propia 
Figura 5. 42. Propuesta Accesibilidad 
Fuente: Edición Propia 
 




  Espacio Público  
Como se plantea en el análisis de las estrategias, (“tal como se presenta en la 
página 205”) el Plan Maestro debe incluir como uno de sus principales objetivos 
lograr la continuidad de su Malecón con la de los Distritos colindantes (Magdalena 
del Mar y Miraflores), actualmente existen 3 puntos críticos que hacen que no se 
pueda permitir esta continuidad. En el primer punto es por la barrera urbana 
generadas por el bloque de edificaciones municipales perteneciente al Distrito de San 
Isidro. En los puntos 2 y 3 que son los puntos más críticos por la topografía del terreno 
y por la Bajada Vehicular “San Martin” que le pertenece a San Isidro y que marca el 
límite del Distrito con Miraflores.  
  Variable Espacio Público  
 A través de lo analizado se propone una conexión de los malecones desde los 
distritos colindantes sin ningún tipo de interrupción, logrando así convertir esta 
barrera en un borde donde se genera toda una “continuidad peatonal”, integrándose 
así a los diferentes programas de actividades siendo una estrategia para albergar los 
diferentes tipos de actividades.  
 Teniendo en cuenta los puntos 2 y 3 más críticos analizados, se determina 
unir el malecón mediante un puente peatonal por encima de la Bajada Vehicular, y 
que continúe a través del borde del Malecón de Miraflores. En la figura que se 
muestra a continuación se observa la continuidad del malecón por todo el borde de 










Figura 5. 43. Cortes representativo de la variable  
Fuente: Edición Propia 




Figura 5. 45. Propuesta De Espacios Públicos 













Figura 5. 44. Propuesta De Espacios Públicos 

















 Estrategia de Sostenibilidad  
-  Ambiental: El proyecto busca integrar el borde costero del distrito con el área 
urbana, mediante una propuesta paisajista que pueda establecer la relación de estos 
siendo un punto intermedio de confluencia.  
- Social: El fomentar la inclusión y la participación en este distrito tiene un 
valor incalculable, ya que un gran número de personas que harán uso de los espacios 
propuestos encontrarán diversas formas de desarrollarse en la sociedad. El proyecto 
está dirigido a diversos tipos de usuarios, ampliando el campo de acción y por ende 
multiplicando los beneficios, mostrando una alternativa ante la segregación espacial 
y a la discontinuidad del malecón de San isidro.  
- Económico: El proyecto tiene cualidades rentables, ya que fomenta 
actividades que generan suministros de bienes en los equipamientos por lo que todos 
son de carácter municipal (mercado municipal, locales comerciales y Centro 
Cultural) a excepción del nuevo bloque que se ha formado de vivienda que aparte de 
pertenecer al Club Deportivo tiene un carácter de público/privado, lo que ayuda a la 
sustentación de la rentabilidad del proyecto. Sin embargo, es preciso aclarar que, el 
valor incalculable de volcar el distrito a que tenga una nueva visión e imagen urbana 
hacia su maravilloso paisaje y además la población del distrito cuente con una bajada 
peatonal, hace que no siempre el valor económico se resuma en términos monetarios 
es querer aportar a la sociedad más allá de la producción rentable de bienes y 
servicios, lo sustancial es el beneficia que se le da a la comunidad, por lo que la 
rentabilidad de este proyecto tiene más que todo un rol social. 
Para poder diseñar hay que considerar las características generales del clima. Según 
la normativa, corresponde a una zona marítimo, lluviosa, de inviernos largos, suelo 
y ambiente salino y húmedo. Vientos irregulares de componentes SW y N. 
Vegetación robusta. Temperatura templada a fría. 




Figura 5. 47. Promedio de temperatura máxima para Lima 
Figura 5. 48. Promedio de temperatura máxima para Lima 
  Clima – Temperatura  
 El clima de Lima se caracteriza por dos estaciones marcadas: Invierno y 
Verano. En los meses de invierno, de Mayo a Noviembre, las temperaturas oscilan 
entre 15°C y 18°C. El promedio de lluvias en invierno es de 0 a 10mm al año. 
 
Figura 5. 46. Promedio de temperatura mínima para Lima 
 























 Es en el extremo donde se encuentras las zonas más frías y mayores 
variaciones de temperatura dentro de la Costa Verde, en su zona central, en cambio, 
no existen mayores diferencias 
   Orientación 
  Se recomienda orientar la construcción con orientación sol al Oeste del eje 
Norte, esta asegura la mejor ganancia solar y calórica, la cual se requerirá durante 
todo el año. Por la ubicación del proyecto, éste se encuentra naturalmente protegido 
de los vientos Nortes en el invierno. 
   Aberturas Y Ventanas 
 La fachada sur debe presentar aberturas leves, debido a la pérdida de calor en 
zonas sin sol. Para reducir las pérdidas caloríficas se recomienda el uso de cortinajes 
pesados o postigos, además del doble vidrio, el cual es esencial. Durante el invierno 
se hace favorable el ángulo del sol. Deberá protegerse de los vientos invernales. 
 
  Factor Forma - Clima 
  La relación de la superficie envolvente con el volumen envuelto, tiene que 
ver con las pérdidas energéticas. Es decir, se recomiendan plantas más compactas, a 
lo largo del eje E-O es muy favorable. 
 
 
Figura 5. 49. Factor Forma - Clima 
Fuente: Edición Propia 





  PROPUESTA DE PLAN MAESTRO  
 Al unir las cuatro variables en una sola propuesta (Contexto, Conectividad, 
Accesibilidad y Espacio Público), estas se complementan conformando y dando como 
resultado el Masterplan o Plan Maestro, donde  se  generan  las  condiciones necesarias para 
lograr  el  propósito  de  renovar  la  franja  del  litoral  costero  de  San  Isidro, logrando  uno  
de  los  objetivos  iniciales  que  era  conectar   el borde costero de San Isidro  con  el  centro  
urbano  del Distrito, sumado a ello la conexión vertical de la zona alta con la zona baja 
(playas) y la conexión horizontal en la parte de la zona alta con el vínculo de los malecones 
desde Magdalena del Mar – San Isidro y Miraflores , a través de la Costa Verde. 
Esta conexión se da mediante: 
-   La redistribución de los usos y las actividades preexistentes (por ejm. La actividad 
deportiva y la comercial), además de la incorporación de nuevos usos y equipamiento, que 
otorgan variedad tanto espacial como arquitectónica (se incorporan nuevas tipologías 
arquitectónicas, con respecto al comercio, a lo cultural el servicio y el equipamiento), que 
animan el borde costero de San Isidro, dándole interés. 
-  La  posibilidad  de  recorrer  todo  el  sector  costero  a  pie,  mediante   un  paseo  
peatonal  que  responden a los requerimientos propios del Distrito, a través de la continuidad  
del  malecón,  sin  ningún  tipo  de  interrupción  por   barrera  urbana  o  visual que pueda 
existir.  
-   La  revalorización  y  utilización  del  malecón,  reconociéndolo  no  como  un  
problema, sino  que  potenciándolo  como un elemento esencial dentro de la configuración 
del Distrito, que se lea unificado que no exista segregación espacial. 
-  La incorporación de un nuevo eje en la zona, el eje cultural que es sostenido por la 
futura edificación del Centro de Convenciones (lugar emplazado en el Ex Cuartel San 
Martín) y por el Museo de la Memoria que se antepone en todo el acantilado, contribuyendo 
con un espacio destinado a este tipo de actividades 




Figura 5. 50.  Propuesta Plan Maestro 


























Figura 5. 51. Propuesta Plan Maestro 
Fuente: Edición Propia 
 





Figura 5. 52. Propuesta Plan Maestro – Foto 3D 
Fuente: Edición Propia 
 
 
Figura 5. 53. Propuesta Plan Maestro – Foto 3D 
Fuente: Edición Propia 
 





Figura 5. 54. Propuesta Plan Maestro – Foto 3D 
Fuente: Edición Propia 
 
 
Figura 5. 55. Propuesta Plan Maestro – Foto 3D 
Fuente: Edición Propia 




Con el fin de cumplir con los objetivos de la propuesta del Plan Maestro, se logra 
activar la conexión del distrito con su borde costero y hacer del litoral  costero  un  espacio  
más  caminable,  bello  y  sustentable  por tanto además se llegan a  las  siguientes 
conclusiones:  
 Lo principal ha sido re-habitar el sector de toda la longitud del borde costero  por lo 
que prácticamente la mitad (45%) de la intervención estuvo orientada únicamente al bloque 
municipal que generaba la barrera urbana, dado que es así el área que ocupa. Luego en 
segundo lugar estuvo la recuperación y habilitación de áreas verdes existentes, esto incluye 
el malecón de San Isidro concretando la continuidad de los malecones con el de  Miraflores 
a nivel de propuesta. Mejorando considerablemente los precarios espacios de esparcimiento 
y ocio existentes  dentro  del  borde  costero  del  Distrito. Y por último, pero no menos 
importante, la consolidación de un eje de comercio, cultura y servicios  a una  escala mayor 
como Distrital y Metropolitana. La propuesta incluye también equipamientos deportivos, así 
como plazas / parques públicas. Variables que son indispensables para lograr un desarrollo 
integral. 
 De esta manera se puede concluir que en la superficie intervenida es posible 
implementar el plan integral de recuperación urbana. Se aumentó la densidad de habitantes 
transitables considerablemente por esta zona, la superficie de áreas verdes y parques, 
conservando la tipología de las edificaciones respecto a su altura. Con el único bloque de 
edificación por encima del primer nivel ha generado que se permite completar dos perfiles 
distintos; en el primero una escala barrial poco invasiva por la tipología de viviendas a lo 
largo del malecón completando este frente lateral y en el otro lado un importante eje 
comercial de alcance Metropolitano 
 Además que ha sido posible incluir la mixtura necesaria para lograr el objetivo del 
desarrollo comunal integral, revitalizando económica y socialmente la zona costera del 
Distrito.  Los resultados obtenidos superan los esperados, logrando obtener un eje comercial 
con una densidad ideal. Además que al habilitar las áreas verdes privadas como parques 
públicos, se logra incluso mitigar el déficit de áreas verdes por habitante de la ciudad. 








    
 
6. CAPITULO 6 
PROPUESTA DE PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO  
 
 
6.1. PROGRAMA ARQUITECTÓNICO ........................................................................................ 230 
6.1.1. Usuarios, Actividades y Necesidades ............................................................................... 230 
6.1.1.1. Usuarios ......................................................................................................... 230 
6.1.1.2. Actividades .................................................................................................... 230 
6.1.1.3. Necesidades.- ................................................................................................. 231 
6.1.2. Programación Cualitativa ................................................................................................. 232 
Nota. Fuente: Edición Propia ..................................................................................................... 232 
6.1.3. Sustentación de Programa ................................................................................................ 233 
6.1.4. Programación Cuantitativa ............................................................................................... 235 
NOTA. FUENTE: EDICIÓN PROPIA ....................................................................................................... 236 
6.2. ANÁLISIS FUNCIONAL ........................................................................................................ 237 
6.2.1. Organigrama .................................................................................................................... 237 
6.2.2. Flujograma ....................................................................................................................... 238 
6.3. ZONIFICACIÓN...................................................................................................................... 239 
6.4. IDEA RECTORA ..................................................................................................................... 240 




   
 




 CAPITULO 6:  
PROPUESTA DE PLANTEAMIENTO ARQUITECTONICO 
A través del proyecto “Plan Maestro de Renovación Urbana, del sector de la Bajada 
San Martín en la Costa Verde de San Isidro, Lima”, se busca establecer relaciones socio-
culturales abriendo la propuesta hacia la población. Se hará además una propuesta de  re-
potencialización de los usos; comerciales, deportivos y recreativos existentes en el sector a 
intervenir, que reconozca el valor de su ubicación geográfica y que contribuya a que los 
edificios se integren y armonicen con el paisaje, Proponiendo que se logre integrar el tejido 
urbano con la zona costera. De esta manera se conforma un proyecto que genere un nuevo 
escenario y que configure el entorno, creando  nuevos espacios que den cabida a una 
simultaneidad de situaciones y actividades, con el fin de generar un aporte dentro del 
contexto local a través de la revitalización del espacio urbano y la ciudad como escenario. 
-  Pregunta Específica 
¿Cómo un Plan Maestro de Renovación Urbana  en el sector de la bajada San Martin, 
en San Isidro, incidirá mejorando la calidad de vida urbana en San Isidro y Miraflores? 
Para actuar frente a la falta de integración, el Plan Maestro propone también un 
proyecto arquitectónico que admita una gran cantidad de conectividades urbanas y el 
desarrollo de espacios públicos, para fortalecer y generar nuevas conexiones e interacciones 
sociales, como una base que estimule, active y provoque un proceso de renovación mayor.  
Por ello debido a la situación y las necesidades que presenta la barrera, se requiere 
de una infraestructura que permita ligar lo urbano con lo arquitectónico sin alterar las 
actividades actuales para rescatar los usos existentes y potenciarlos como un nuevo perfil de 
la calle que se adapta y es activo al contexto. Esto se traduce caracterizar el Plan Maestro de 
Renovación Urbana con la implementación de una propuesta urbana y arquitectónica en 
beneficio de pobladores como usuarios externos generado para el distrito, dado que 
contribuirá a la mejora de la calidad de vida urbana y a la mejora de las relaciones espaciales 
de San Isidro con el distrito colindante de Miraflores. 




-  Elección del tipo de propuesta 
Esta implementación de la Propuesta Urbana-Arquitectónica que se va generando 
contribuye en el sustento de la propuesta arquitectónica, que es querer generar un 
planteamiento que deje la primera planta libre de programa para que no obstruya con las 
visuales, donde se diseñe parques, plazas, monumentos, jardines conmemorativos para el 
uso y disfrute de los pobladores. 
Por tanto, considerando las características y abordando el concepto, una propuesta 
paisajista se define como el arte que involucra planificación, diseño, administración, 
modificación de terreno, proyección, del paisaje para crear, mantener, proteger y enriquecer 
los lugares para que sean funcionales, bellos y sostenibles (en todo el sentido de la palabra), 
y apropiados ante las diversas necesidades ecológicas y humanas, donde incluye, 
la restauración medioambiental, la planificación del lugar o región, el urbanismo, el diseño 
urbano, el desarrollo residencial, la planificación de parques y espacios de recreo, 
solucionando también problemas al analizar el impacto ambiental del desarrollo propuesto, 
plan para tráfico de peatones y automóviles, y determinan el mejor uso, por tanto es la rama 
de la arquitectura que maneja el espacio abierto y sus elementos que lo conforman, creando 
una relación entre los factores biótico y abiótico, realizando de forma lógico y ordenada una 
modificación del paisaje natural o construido, con el objetivo de crear espacios utilitarios o 
de esparcimiento para la mejora de la calidad del ser humano, la relación de forma equitativa 
entre el hombre y el entorno natural. Otro de los objetivos del paisajismo es la búsqueda de 
la armonía entre los elementos que conforman al paisaje y el usuario, resaltando el 
incalculable valor natural en el cual está emplazado. 
Es por ello que la propuesta urbana – arquitectónica, se inclina a la elección de una 
propuesta paisajista ya que responde a todas las característica a intervenir, y lo principal es 
que pone como objetivo primordial la valoración del paisaje natural en su relación con el 
entorno de la población. Es por ello que el programa arquitectónico deberá estar distribuido 
de forma que no afecta ni obstruya las visuales. Por tanto los espacios deberán estar por 
debajo de la cota cero o por encima de esta. Incluyendo nuevas tendencias de diseño como 
el de los famosos “Edificios Híbridos” que son estructuras capaces de aglutinar muchos usos 
diversos y combinarlos entre sí, convertirse en  condensadores sociales. 




-  Edificios Híbridos.- 
Los famosos “Edificios Híbridos” tienen su inicio con el proceso de globalización 
contemporánea que ha establecido un sistema mundial de libre circulación (capitales, bienes 
y personas) dando pie a aumentar el fenómeno de la movilidad urbana. Estos cambios han 
potenciado las migraciones hacia las principales zonas de atracción económicas dando lugar 
a un proceso de densificación urbana y, por tanto, actuando como fertilizante en el desarrollo 
de nuevas tipologías como son los edificios híbridos: estructuras capaces de aglutinar 
muchos usos diversos y combinarlos entre sí.  
Debido a la hiperurbanización de las  principales regiones económicas, pueden actuar 
como incubadores  de los nuevos tipos arquitectónicos. Estos nuevos tipos híbridos deben 
convertirse en  condensadores sociales para nuevas comunidades, capaces de definir el 
espacio público y contener la vivienda, trabajo, ocio y actividades culturares de la población. 
Las secciones tienen prioridad sobre la planta;  el reto de la densidad metropolitana del siglo 
XXI es la consolidación de la línea vertical como nueva experiencia espacial. La libertad de 
invención es un potencial específico de los edificios híbridos. 
En la definición de un híbrido interviene la perspectiva, la inserción en la trama, el 
diálogo con otros hitos urbanos, la interrelación con el espacio público circundante… En 
ocasiones, lo que es híbrida es la actuación urbana, compuesta por una serie de edificios 
monofuncionales, reunidos en torno a una escena común, que representa a la mayor parte 
del teatro-mundo ciudadano. El híbrido supera los dominios de la arquitectura y se introduce 
en el campo del urbanismo. 
En conclusión el edificio híbrido es una estructura capaz de albergar programas 
dispersos, de promover la interacción de distintos usos urbanos y combinar las actividades 
privadas con la esfera pública. Estos edificios conjugan por lo general carios usos, pero 
básicamente son siempre los mismos: vivienda, oficinas, comercio, hotel, instalaciones de 
uso compartido. Esto implica que la actividad es constantes y no está regida ni por los ritmos 
privados, ni públicos, dejando por lo general su planta de nivel cero siempre, cediéndola al 
peatón.  




   PROGRAMA ARQUITECTÓNICO  
 Para proponer un programa arquitectónico inicialmente se basa en reconocer a los 
usuarios, las  actividades y las necesidades que se desarrollaban en el área de estudio, para 
luego evaluar si siguen siendo necesarias y poder repotenciarlas así como proponer las 
nuevas actividades que se desarrollarán junto con el Plan Maestro. 
  Usuarios, Actividades y Necesidades   
 Usuarios  
La  determinacion  del  usuario  se  realizará  tomando como prioridad hacia 
quien está  dirgido  el  proyecto. La  clasificacion de los mismos se encuentra  
relacionada de acuerdo  a  la  función  y/o  actividades  que se realizan dentro del 
bloque municipal y el malecón. 
 Actividades 
a)  Actividades Principales 
 La  actividad  recreativa  es  una  de  las  actividades  más  importantes,  se  
busca darle  al  usuario  del  Distrito  ese  espacio  público  donde  pueda  desarrollar  
una  serie de  acciones  de  forma  libre,  en  el  espacio  de su malecón contemplando 
la extraordinaria vista que posee gracias al emplazamiento del distrito y su topografía, 
repotenciando el paisaje natural que posee , generándole una mayor escala de tipo 
metropolitana. 
 La   actividad   comercial   está  marcada  por  el  mercado  de  productores,  
un  espacio comercial de bastante flujo dinámico dentro de este sector del distrito, 
por tanto se plantea seguir con la actividad  y continuar manteniendo el concepto de 
mercado para la población. 
b) Actividades Secundarias 
 Forman  parte  de  esto  las  actividades  culturales  y  sociales,  tales  como  
salones de  exposiciones,  salones de  talleres (de diferente tipo de uso), también están 




las actividades de carácter recreacional de espacios cerrados como las festividades y  
los espectáculos. Dentro de este grupo se incluye las actividades de usos  
residenciales, es una nueva actividad para completar el perfil urbano. 
c)  Actividades Complementarias  
Son todas las actividades de carácter interno, que abastecen y proporcionan  
servicios complementarios, tenemos así a los estacionamientos, los depósitos 
generales y también  a áreas administrativas que son encargadas de ejecutar y 
coordinar acciones para lograr fines y objetivos específicos, donde todo el complejo 
trabaja de manera armonizada, también se presenta dentro de este grupo la limpieza 
y mantenimientos y las actividades ligadas a la seguridad.                 
 Necesidades.-  
a)  Necesidades Principales 
 Se considera dentro de esto las necesidades de carácter recreacional y/o 
esparcimiento y comercial, teniendo como criterio el lugar donde está emplazado. 
Conociendo que la situación actual del lugar se encuentra a falta de infraestructura 
insuficiente e inadecuada (que no está acorde con el contexto) para el desarrollo de 
las actividades.  
b)  Necesidades Secundarias 
 Se  ha considerado las necesidades de tipo social,  residencial y cultural para 
la  búsqueda   de  la  integración  dentro  del   entorno  espacial  en  el  que  se 
encuentra.   
c)  Necesidades Complementarias  
  Este tipo de necesidades se ha considerado los servicios, que son un factor 
de complemento para las necesidades principales, debido principalmente a la 
existencia y proliferación de los puestos de venta (mercado) que contaminan el 
ambiente. Se considera necesario lograr una integración al lugar para conseguir un 
valor positivo. 




  Programación Cualitativa   
Cuadro 6. 1. 
Programación Cualitativa  
NECESIDAD ACTIVIDAD  Y/O FUNCIÓN 
REQUERIMIENTO 
(AREA) 
- Potenciar el Paisaje 
Natural 
- Conectar la zona 
urbana del Distrito con 
el borde costero. 
- Tránsito peatonal 
- Esparcimiento de visitante 




- Áreas peatonales 
- Áreas de Juego 
- Áreas Verdes   
- Área para la 
realización de las 
diferentes actividades 
comerciales  
- Proporcionar a través del 
Mercado (puestos de ventas) 
- Aportar Puestos Comerciales 
- Servicio de banca y finanza 
COMERCIAL 
- Mercado  
- Locales Comerciales  
- Agencias Bancarias 
- Restaurant  
- Fomentar la actividad 
cultural 
- Realización de eventos socio - 
culturales 
CULTURAL 
- Sala de Convenciones 
- Salones de exposición  
- Áreas de Talleres  
- Promover esta 
actividad debido a la 
fuerte demanda 




el mantenimiento de 
sus instalaciones  
- Controlar los vehículos  
- Almacenar los elementos de 
obras de la Oficina de 
Infraestructura de la 
Municipalidad  
- Controlar los equipos 
destinados para el óptimo 






- Área de abastecimiento 
- Sala de maquinas  
Nota. Fuente: Edición Propia 




  Sustentación de Programa  
a) Comercio - Mercado de Productores: Actualmente el mercado de Productores 
tiene  un promedio de 30 a 40 puestos de venta que sobrepasan el  promedio del área 
comercial de uno puesto de venta, de acuerdo al análisis que se presenta en la página 
138. Debido a la falta de infraestructura para proveer a la fuerte demanda de clientes 
diaria, donde no sólo se abastece al Distrito de San Isidro sino también a Magdalena 
del Mar y a Miraflores, se determinó cuadriplicar el número de puestos, es decir 
incrementarlo en un 400% para que pueda suplir con toda la demanda de clientes que 
posee. Además de un nuevo diseño que esté acorde al contexto que se encuentra.  
Cuadro 6. 2. 
Relación de Mercado con la nueva propuesta 
 
Puestos de Venta Área 




 Nota. Fuente: Edición Propia  
   
 La relación de áreas se duplica a pesar de que los puestos de venta se 
cuadriplican, esto se debe a la buena optimización de espacios que se plantean, a 
pesar de un nuevo diseño y una reubicación del espacio se debe tener presente de 
seguir manteniendo el carácter de un Mercado.  
 
b) Cultura: Se busca plantear una infraestructura cultural en la propuesta para 
consolidar un eje cultural en la zona, tomando como referentes modelos análogos 
municipales a continuación se concluye que: 
Cuadro 6. 3. 
Relación de principales Auditorios municipales de San Isidro 
 
Capacidad 
Auditorio Centro Cultural El Bolívar  120 








                              Fuente: Edición Propia 
 Se optará por una propuesta de 800 butacas dado que el Auditorio se Santa 
Úrsula es uno de los lugares más usados para distintos actividades culturales. Estando 
en la mayoría de veces congestionado por futuras actividades, por lo que se requiere 
de un nuevo lugar con estas mismas características dimensionales, a diferencia del 
auditorio de Centro Cultural el Bolívar donde su espacio es utilizado para actividades 
de menor escala. Por tanto se busca implantar un nuevo espacio cultural que genera 
la misma dinámica de personas.  
d) Residencial: Parte de la propuesta arquitectónica era que se debería considerar 
un 10% dedicado a vivienda (en este caso de tipo residencial), tal como se llevó en 
consenso grupal con las demás cátedras con todas las propuestas urbanísticas. El 
edificio híbrido conglomera espacios de diferente uso, siendo la zona residencial que 
ocupa mayor parte de área en el programa 
Cuadro 6. 4. 
Áreas del Edificio Híbrido 
 
 Area  
Hotel 3400 m2 
Spa 980 m2 
Gym 980 m2 
Talleres 1960 m2 
           Fuente: Edición Propia 
 
e) Servicios complementarios - Estacionamiento: San Isidro es uno de los 
distritos que presenta mayor déficit de estacionamientos a nivel metropolitano. Por 
esta razón, se ha optado por la posibilidad de que la propuesta incluya enfrentar esta 
situación, por un total de estacionamientos que tripliquen la cantidad del antiguo 
aparcamiento. 




  Programación Cuantitativa   
Cuadro 6. 5. 
Programación Cuantitativa  
 
AMBIENTE CANTIDAD AREA NETA (m2) 
Espar. / Recreativo . . 
COMERCIAL  4570 m2 
- Mercado  1430 m2 
- Puestos de Venta 120 10m2 
- Área administrativa 1 45 m2 
- Sala de Congelación 1 75 m2 
- S.s.h.h 2 30 m2 
- Almacén 1 50 m2 
- Locales comerciales  2415 m2 
- Puestos Comerciales 23 95 m2 
- S.s.h.h 2 80 m2 
- Área administrativa 1 70 m2 
- Agencias Bancarias  425 m2 
- Agencias Bancarias 5 85 m2 
- Cajeros Automáticos 1 20 m2 
- Restaurant  300 m2 
- Cafeterías 2 50 m2 
- Restaurantes 2 50 m2 




- Bar / Choperia 2 50 m2 
CULTURAL  2300 m2 
- Sala de Convenciones 1 850 m2 
- Escenario 1 385 m2 
- Cabina de control/ iluminación 1 18 m2 
- Cabina de control/ sonido 1 18 m2 
- Vestuarios 2 70 m2 
- Boletería 1 40 m2 
- S.s.h.h 2 70 m2 
- Salón de exposición 3 150 m2 
- S.s.h.h 2 40 m2 
RESIDENCIAL  3400 m2 
- Habitaciones 85 36 m2 
- Área administrativa 1 15 m2 
- Cafetería 1 140 m2 
- Limpieza 1 18 m2 
- Deposito 2 50 m2 
Servicios Complementarios - - 
- Estacionamientos - - 
TOTAL  10270 m2 
Nota. Fuente: Edición Propia 
 




 ANÁLISIS FUNCIONAL  
  Organigrama  
 El proyecto está marcado por un solo eje que está definido desde el ingreso 
principal (zona alta) hasta la bajada (zona baja),  con 2 niveles por debajo de la cota 
0 donde se desarrolla y distribuye  parte del programa arquitectónico, sectorizados 
por los niveles de piso.  
 
 




  Flujograma  
 El mayor flujo está concentrado en el eje del ingreso principal que 
distribuirá el resto de las zonas; recreativa, residencial, cultural, comercial y social. 
La relación con los servicios complementarios; estacionamiento, depósitos, áreas de 
abastecimiento y salas de máquinas tendrán un flujo menor.  
 




  ZONIFICACIÓN    
 La zonificación arquitectónica que se hace al estudiar la solución en detalle del 
proyecto, es el resultado gráfico del planteamiento inicial que conduce a una solución lógica 
del problema planteado. En la presente zonificación se puede describir que a pesar de las 
zonas estar a diferente nivel, todas sin excepción se encuentran relacionadas a través del 
vínculo principal, teniendo como remate  la bajada peatonal. 
 
Figura 6.  1. Zonificación Arquitectónica 
Fuente: Edición Propia 
 




  IDEA RECTORA  
 La Idea Rectora del proyecto es generar un eje vertical que una la zona alta con la 
zona baja, siendo esta la continuidad de la Avenida Portillo, terminando con un remate visual 
al mar, a partir de ello se genera un paseo con diversos caracteres de funcionalidad tales 
como; comercial, cultural, recreacional y social, donde se desarrolla el programa 
arquitectónico.  
 Así mismo tener una planta en el primer nivel libre donde no se obstruyan las visuales 
para el peatón. Esto implica que el programa arquitectónico sea dividido en dos partes, uno 
a partir del segundo nivel y el otro por debajo de la cota cero, teniendo como resultado la 
creación de “edificios híbridos” que se definen como Estos edificios conjugan por lo general 
varios usos, pero por lo general son siempre los mismos: vivienda, oficinas, comercio, hotel, 
instalaciones de uso compartido como gimnasios, teatros o salas de exposiciones. Además 
de una gran cantidad de estacionamientos, por tanto son estructuras capaces de albergar 
programas dispares, de promover la interacción de distintos usos urbanos y combinar las 










 Figura 6.  2. Gráfico. 6. 2   Idea Rectora 
Fuente: Edición Propia 




 PROYECTO ARQUITECTONICO 
Se ha estimado un presupuesto referencia de la obra. 
(Según el Cuadro de Valores Unitarios para la Costa del 2015) 
a) Estructuras 
- Muros y Columnas, Tipo B………………………………………..…….  S/. 292.08 
Columnas, vigas y/o placas de concreto armado y/o metálicas 
- Techos, Tipo A……………………………………………….………….  S/. 275.16 
Losas o aligerado de concreto armado con luces mayores a 6m con sobrecarga mayor a 
300 Kg/cm2 
Acabados 
- Pisos, Tipo B………………………………………………………….….  S/. 145.65 
Mármol nacional o reconstruido, parquet fino (olivo, chonta o similar), cerámica 
importada, madera fina 
- Puertas y Ventanas, Tipo A……………………………………………….  S/. 129.60 
Aluminio o madera fina (caoba o similar), vidrio tratado polarizado, laminado o 
templado.  
- Revestimientos, Tipo B……………………………………………..…….  S/. 200.78 
Mármol nacional, madera fina (caoba o similar) enchapes en techos. 
- Baños, Tipo B…………………………………………………..………….  S/. 47.17 
Baños completos nacionales con mayólica o cerámica nacional de color. 
b)  Instalaciones 
Instalaciones eléctricas y sanitarias, Tipo A……………………………….  S/. 262.81 
Aire acondicionado, iluminación especial, ventilación forzada, sistema hidroneumático, 
agua caliente y fría, intercomunicador, alarmar, ascensor, sistema de bombeo de agua y 
desagüe, teléfono, gas natural.  
 
Valor por metro cuadrado  ……………………………………………….  S/. 1353.25 
Costo de los ambientes techados 
S/. 1353.25 x 10,270m2…………………………………….……….  S/. 13’897,877.50 
(Trece millones ochocientos noventa y siete mil ochocientos setenta y siete y 50/100 
Nuevas Soles. 
















7.   CONCLUSIONES Y       



































 CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES  
 San Isidro es un distrito con alto potencial económico y buena gestión inmobiliaria, 
que lidera el ingreso per cápita a nivel nacional. Por lo tanto, el desafío es asegurar y 
mantener su potencial para la diversidad económica y el mejoramiento de la calidad de vida 
del distrito, potenciando la identidad, el patrimonio y la diversidad en su contexto 
geográfico, mejorando así su imagen de Distrito. Donde sus habitantes puedan disfrutar de 
una red de espacios públicos integrando el borde costero, conectando así el Malecón del 
Distrito  con  los  demás  distritos  colindantes  mediante  un  eje  transversal  de malecones,  
parques  y  espacios  públicos donde  los  vecinos  puedan  encontrarse  y recrearse al aire 
libre.  
 Con el Plan maestro de Renovación Urbana se consolida un borde costero 
integrado, visible y accesible a toda la población en toda su extensión, reconocido por 
un alto estándar de diseño y por un modelo de gestión y mantenimiento sustentable, 
donde se potencie sus atractivos – costanera, parques, plazas y playas, - y donde se 
integre y valorice el paisaje natural. 
  El frente de San Isidro colindante con la costa Verde tiene solo 750ml, siendo el 
frente distrital de menor dimensión. Su importante masa residencial, con población de 
mayores ingresos, se concentra al este de la Av. del ejército, existiendo en el borde un barrio 
de baja densidad. El propósito fue plantear la Propuesta Urbana en el borde costero sin 
afectar las inversiones residenciales existentes. 
   Se considera una única área de inversión, que absorbe los terrenos de 
propiedad municipal (con usos diversos actualmente (incluyendo el acantilado, y el terreno 
en donde existen algunas funciones municipales y un centro deportivo y además incluye el 
tramo de la Costa Verde y el mar. Este parque constituirá un real frente de San isidro en el 
conjunto de la Costa Verde. Aquí se plantean una amplia gama de posibles usos desde 
vivienda, cultura, deportes, institucionales y comerciales.  




 Con la renovación de la franja del litoral se logra conectar el malecón en los tramos 
faltantes comprendidos entre San Isidro y Miraflores generando una continuidad  peatonal  
en la parte alta, promoviendo la integración entre los distritos  logrando una continuidad del 
Malecón Godofredo García, desde el Parque de la Pera hasta el sector de Miraflores, 
consiguiendo aperturar visuales haciendo que San Isidro aproveche las vistas al mar.  Para 
ello se ha considerado un pase libre colateral al centro deportivo Bonilla (Miraflores). 
 
 Con la implementación de un Plan Maestro de Renovación Urbana se logra que el 
eje de la Av. Portillo, se prolongue hacia la parte baja de la Costa Verde, ampliando así el 
perfil urbano de la vía, teniendo como remate, en su extremo sur-este la posibilidad de una 
impresionante vista al mar. 
 Se considera una posibilidad de desarrollo con la bajada peatonal donde  no solo se 
busca una conexión a nivel  horizontal   sino  también  a  un  nivel  vertical  de  tal  forma  
que  se   logre  conectar  la  parte  alta  del  distrito con la zona baja en el circuito de playas. 
 
 Respecto al ex cuartel San Martín con la futura construcción del Centro de 
Convenciones, ubicado en Miraflores, tiene un acceso directo desde la Costa Verde 
(mediante la bajada vehicular San Martín), lo cual le otorga una vocación de interés 
metropolitano. Sin Embargo su ubicación al borde de San Isidro no necesariamente afectaría 
la residencialidad de los barrios vecinos. Su desarrollo por tanto, es armónico con el conjunto 
urbano. 
 
 Con este trabajo se ha podido comprender que un proyecto de cierta magnitud como 
es la zona de estudio del borde costero de San Isidro en la costa verde, debe realizarse 
mediante etapas de análisis que buscan involucrar todos los agentes comprendidos y  
aspectos/características posibles para hallar un objetivo concreto que vaya tomando en 
consideración los procesos de un proyecto, y que este pueda beneficiar al sector no sólo una 
vez finalizado sino que pueda servir para la posteridad. En este caso, se  buscó que el distrito 
de San Isidro se de cuenta que es un distrito que tiene además una gran área de playa que no 
puede seguir desperdiciando; si no que aproveche de sus potenciales (el mar, sus visuales, 
su localidad, etc) en espacios que inviten a la actividad pública y que pueda lograr ser parte 
de la ciudad de Lima y no un lugar ajeno a ella. 
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